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Con fVeoaenoia 00 enouontra expreuada por loa auto* 
roe la Idea da qua la hlpoteoa, mlentras no llogue la ta* 
oe de ejeouoi&o, an nada 0 oaai nada altera el modo de 
ear del domlnlo de la ooaa hlpotew&da. Tal afirmaol&% sue* 
le tundarao, de modo m^a o oenoa explfolto, ya en la eon* 
aideraoidn da q%ie la hlpoteoa ateota al valor de reaXlaa* 
oldn da la oocja pero no a la suetanoia y faoultadea del 
dereoho de propledad aohre la mlama, ya on la oonoepoldn 
de la hlpoteoa oomo simple oa%#m que puede avooar a une 
ejeouoidn for^oaa pero oin qua de moment o y por ai oola 
enoierre eupeoiales virtualidadoe tranaformadorao dal da* 
reoho del propietario#
Kn esta eotudio me propongo ealir al paao de eea vi* 
al&i almpliùta del problème. Bntiendo qua la hlpoteoa re* 
preoenta un gravamen aotual y eteotivo oobre la oooa hlpo* 
teoada, independlentemonte de qua Hague o no a tenor lu* 
gar ou ejeouol6n foraoaa.
I# oooa lUpoteoada, por el hecho de aerlo, otreoo una 
oondioldn juridloa dlotinta y peouliar. Antea de hlpoteoar* 
ae, el derehho otreoia l»a oaraoteriotioaa oorreopondienteo 
a au propla tipioldad# Una vea hlpoteoado, ae enouentra 
afeoto a una finalldad *la de garantie* que aoarrea pro* 
fundae reperouaicmea aobre au aloanoe, oontenido y deaenm
volvlmiento.
Por 000 oroo do Interne otreoor, on vlaldn ripida, las 
traneformaoloaea oonsli^entoB a la lopoelol&i do una hi* 
potaoa sobra un dereoho ouaXquiera# Fundamoatalaante me 
referlrf al do propledad. Pare lo dloho an orden al mle* 
mo, puede gonorallaaroe a loe rostantas dereohoe hlpota* 
oabloe.
Da esta suorta orao gmlbla mostrar el asntldo autin* 
tloo da la faaa de aegurldad de la hlpoteoa y o&mo elg* 
nlfloa un gravamen tangible que viene a derogar muohoa 
de loe modes normales de oomportaree el dereoho objeto 
de hlpoteoa.
A ese efeoto me reterlrj, prlmeramente, a lae dl* 
veraaa oonoepolones referentee a la propledad; tanto el 
ae la ooneldera eomo auaa de faoultades, oomo soberania, 
oomo relaoidn juridloa o oomo oapltal, la hlpoteoa Im* 
puesta sobre la olama, ofreoe on su respeotlva orienta* 
ol6n, una reperouslAn aotual Insoslayable. Olaro qua la 
trasoendenola de es toe modes de ver viens oondlolonada, 
por otra parte, por la oonoepol&% qua se tmga de la him 
poteoa, b l m  oomo dereoho real, bien oomo relaoldn# Tal 
as el oontenido del primer oapitulo de este estudlo.
Kn el segundo ee explioa por qui se adopta el orl* 
terlo do oonelderar la hlpoteoa oomo relaol&a real y lae 
ventajas qua, an orden al presents trabajo, puedendnrl* 
varse de ello#
Seguldamente ee anallsan lae modlfloaolonee qie ooa* 
elona la hlpoteoa, auri antes de eu ejeouolin, sobre lae
m y m
faoultades de uso y gooe de la ooaa. La miama aotlvldad 
de dainlstraolin, oomo aoto oonaervatlvo, oobra oarioter 
y sentldo eapeolalea. ül modo de aproveohamlento eondmi* 
00, eu explotaoldu y au goœ ae ven afeotadoa por la him 
poteoa. Es que ista représenta la adaorlpoldn de una oo* 
sa a un destlno y, por lo mleao, tal destine oondlolona 
la libre utHlaaoldn de la ooea gravada. Se estudian en 
este apartado todos estes puntos, la extensldn oon que 
la afeooldn tlene lugar sobre las Hamadaa partes Inté­
grantes pwtenenolas y aooeaorloe# asl oomo la aool&) 
dlrlglda, en su oaso, a Impedlr el #o o gooe abusive que 
oontradlga el destine proplo de la hlpoteoa.
el oapitulo ouarto se ponderan las llmltaolones 
que la hlpoteoa Impone a las faoultades dlsposltlgas del 
propietario sobre la oooa gravuda. Se alude a la flnalim 
dad de garantie y a su slgnlfloaoldn oomo mddulo régula* 
dor de taies limltaolonoa, a la Indlvlslbllldad de la hl* 
poteoa oomo oonseouenola prlmarla de aquella afeooldn, al 
sentldo de olertos paotos otorgados por el propietario, 
y a las reperousiones de la hlpoteoa sobre les a rrenda* 
mlentos posterlores.
For liltlao, en el sexto, se deaorlbe la fase de se» 
gurldad en su peouliar slgnlfloaoldn jurldloat Las 11ml* 
taolones antes resWladas desoubren una oltuaoldn espeolal 
del dereoho gravado qie oonslate, oabalmente, en eu destl* 
naol&&, oon efloaola real, uns finalldad de geurantia. se 
haœ ostensible asi la oonslderaol&i de la ooea hlpoteoam 
da oomo patrlmonio separado. De ello résulta un estatuto
peWilier ml oual me inoorpora qulen adqulera la ooaa# Ee* 
tatttto peeullor qua oorreaponde a la tipioldad legal de 
la hlpoteoa e Indlvlduallaa la altuaoldn de foroa que 
*aln por julolo de eu oonexldn a la obllgaoldu garantlaa* 
da* ofreoe on al mlamo lam baaea deltmitadoraa do la fun* 
oldu da la ooaa y la poeloldn Juridloa tanto del hlpote* 
oante no deudor oomo del tiroer adqulrente# Y eae eatatuto 
ImpHoa un gravamm de la ooaa ocm Independenola da la eje* 
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1) La oonoapolda talaoldgloa da la pr^iadad# El da* 
raeho de propledad y la detamimel&i positiva de las fa* 
oultades#
Entre las definioianes que se han dado del dereoho 
de propledad, la que, eln duda, ha lo^rado mayor fortune 
por lo que puede oallfloarse de tmdlelonal es la rresen* 
tada por loe antlguos Intixpretes de los textoa rcmanos 
oomo **lua utendl et abutmdi de re sua quatenus juris ra* 
tlo patltur*#
Esta deflnlol&i no es romans, si bien su origm y 
proœdenola sea dudoeo. Para algunos, asl PIUOXHKLLZ, no 
se remonta mie alli del slglo XVI, y que no es romane se 
itoduoe de la simple oonslderaolin de que los juris tas ro* 
manos no se preoouparon de définir (oanls definltio In 
jure perlwiloea est), de que, por otra i^ irte, les hublere 
aldo dlfloH haoerlo por las oirounstanolas hlstdrlms 
que detorminaron una oonœpolin dlstlnta en oada ipooa, 
haolendo que la lnoltltuol<Sn mlsma no tuvlera una perfeo* 
ta unldadi de aqul que no silo faite u m  deflnlolin slno 
Inoluso un i^bmlno unlvooo para deslgnarlo (!)•
*6 —
Fareoa ostar iiuiplrada en un texto del DLgesto (2) 
dwide ae diee que loe poeeedorea de buena fe de una heren* 
oia no reapicmderln par pirdida o deterloro de la mieoa ya 
qua M
%a ea lo oierto qua no ee la puede Ignorer por au oe* 
lebrldad dado^, oomo advlerte SOIALOJa , no ailo an lae 
aentenoiaa da loe Trlbunalea, elnotuablin en loe diaouraoa 
do loa legjMLadorea ae la eiiouwilm c^tada oomo la deflnl* 
oldn de la propledad an dereoho rotaano (3). Ee, por lo de» 
aie, la que apareœ reooglda en la mayor parte de loe oi» 
dlgoa#
En esta deflnloiin ae pone en evidenoia el lus utendl 
et abutendi, pero d entre del lue "utendl" va ooaprendldo 
el "fruendl" y, d entre del "abutendi", la faoultad de dla» 
pœlolin# de enajenar la ooea, abandonarla, deatrulrla (4)# 
Del mleao modo ae q ulere poner de manlflaeto que el 
oontenido del dereoho de propledad ae determine en main a 
la utllldad que las oosaa pueden produolr a su titular; ukl* 
lldad genirloa que présenta, oomo express D*OHD, las si» 
gulentes modalldades fundamentalest
artaQilam 19^* **' RflMIRg»
(2) a. 5. 3# 25» 11.
lioM r m A n W  nui fltrtm rgmnft*
P»ieB 3% ^  j-°#qü » ^ ' lartltoiiAoBi Bt Oiritto Ronmift. Hi-
* 7 *
a) uaua. on sentldo astrioto, l o q m  &&lo && poalble 
sobre Xao ooean no oonaumlblee, on Ian que oabe un apro* 
veohamlento natural sin agotar su eubatanola#
b) fruotu§# o aoa la ecmeumlol&i de loa frut00 que 
produce una ooea, alnegotar la sustonola do la oosa quo 
loo produce#
o) la dlBDOalol^ip eobre la eisstenola Lilcoa do la oo­
ea, que puede Identlfloaree on el tivtsSno latino bcbere 
(habor o*mo d%wio)# dlapoelol&i quo puede ooneletlr en ima 
modlfloeol&i o en una ooneumiol&i, las cualea pueden ser, 
a au ves, oaterlalea o jurfdloea; aa£ hay aotoa de modl- 
floaol&i materiel (ocnao la transform olin de un solar en 
oampo de oultlvo o boequa), aotoa da modlfleeolia jurfdl* 
oa (oomo graver una ooea oon un dereoho a favor de otro, 
por ejemplOf una hlpoteoa) y aotoo da ooneumlelin juri­
dloa (oomo gaatar el dlnero, enajonar one ooaa) (1)#
248 definlolin deeorlta del dereoho de propledad ine- 
plri nuoatros ouerpoa legaloa# k&i GARCIA Q O Y t ^ al oo&an- 
tar el artfoulo 391 del Froyeoto altAm la deflnloldn a que 
antes aludlmos entre las quo sl%*vleron de modelo al legia- 
lador (2)# SI bien en el preoepto ee reproduaoa literal— 
monte la del artl<mlo 544 C#C# fxanoia no por ello dlflo­
re suatanolalmente do la roxmna# Preoisammnite por ssto la 
dootrlna eetlmd quo, o<%aprind<üa oon la romana ee aquella
(1) D#om, Ob# olt#, p&[# 100#
(2) GARCIA GOYhMA, Oonoordanolpm. Madrid 1852$-
—8 *
preferible "por ser aae compléta, wÂm preolaoe, m&» oomoci- 
doe eue terminoe" (I).
Ee tendenolu oatural entre loe mantenedoree de esta 
ouraoterlsbaolon deeorlptlva do la propledad la de reduolr 
8U oontenido a loe eloaontoo eoenolalee#
Ello lee H e  vara en prlaer loger al Intente de lograr 
una detcmalnacion pmXtXv^% al que rerponden en parte lao 
deflnlolones dadcije a la ui^ x^u&a do la Qlosa#
Fara £ormr iw% Idea exaota del domlnlo, aflma 8# 
BOMvN, 08 proolao determlnar poeltlvamente oual ee el aim 
oanoe on el orden legal do one Imperio do la voluntad hu- 
aaaa uobre lao oooea, on euya Idea ee resuelve toda noolin 
juridloa de la propledad, para lo oual eetableoe una largo 
eerie do faoultades j dereoboe ooxaprendldoe eu loe de li­
bre diepoeloiin, uproveobazBlento y eooeelin (2)# T ee gene­
ral la te#i*3la a rewmlrloe en el gooe y la diepoeloiin#
El dereoho de goaar, eeorlbe no ee por ei la pro­
pledad, a no dar un &awllo eentldo al gooe, que Implique 
otro dereoho que decpuee de todo lo compléta# Bn efeoto, 
al gooe de la ooea hay quo adadlr el dereoho de dlaponer 
de eHa, en vlrtud del oual el propietario no eilo puede
(1) l^mXTO dUTlEHRBE, Ea 
mdrld 1881 ^
ooa la del ,
jgaOS
M .
TTT S . RO i-'S. O ttM rtifti a . BMfe»bo O iv ii. 2# #a. tono
I I I ,  m e . 92 M .
- 9 -
eervirse de la ooea segon le agrade, slno que temblin 
puede pcrlvaree de alla, ya oedludela a titulo gratnim 
to a otro, ya tronefonmado eu valor repreeeutatlvo, par 
œaiia de la alaoe a titulo onerœo, ya âeetruyéndola 
(en olertee oondlolonee) ya, en fin, abandonandola (1).
En todoe ellOB aletea la Idea de que en la prople­
dad eetan oontenldae una eerle de faoultadee, ouya Inte- 
gruolin oonetltuye la eeonola del domlnlo; lue utendl, 
fruendl, pœeldendl, vindloandl, allenamdl, abutendi, ete#
En eegundo lugar les Hevara al planteaalento de oual 
eea de, entre lae faoultadee, aquella dlferenolal «niya ne- 
gaolin euponga temblen la de la mlama propledad. Cueetlin 
antigua, por lo demae, ya que deede Arletitelee, peraqulen 
era la faoultad de enajenar, Oroolo -qulen la oentri en el 
vindloandl- haeta Cameluttl -por oltar une de l œ  oontem- 
porineoe- que la olfra en el "dleponer para goeer" vlene 
Intentendoee# (Haeetlin, por tanto, no roeuelta mae tampo- 
00 roeoluble ya que, eetlaanoe, ee enrineo eu nleao plan- 
teamlento#
La orltloa, oael tan tradlolonal oomo lae mlemae de- 
flnlolonee, ee oentra en general en tomo a eetoe argumen- 
toe; oualf u^ler Intente de deflnlolin de propledad por eue 
faoultadee esta abooado al fraeaeo ya que, ee dlfioH enu- 
merarlae todae, y la enunolaelin de lae faoultadee elw#pre 
eera InocMplota; la propledad oonelete en un poder unltam
(1) fWWflUt M  #4. tOM
111, Madrid
—lo —
rio del que eon manlfestaolin lae faoultadee#
2) Conoepeiixiee eatoligloee# la propledad oomo eobe- 
raala#
Ho ee poelblot por tanto, deteradnar poeltlvamente 
el oontenido pueeto quo el propietario puede haoer todo 
lo quo no eeti prohlbldo# Preoleamente, dloe BIOHDI, on 
eeto ee dlferenola la propledad do loe demid dereohoe# 
nlentrae todo dereoho atrlbuye al titular faoultadee eln- 
gularM y oonoretae, la propledad Importa un poder pleno 
de haoer todo aquello que no eeta prohlbldo (1)#
Do aqul tonaran eu punto do partida lae Hamttdae po- 
elolonee abetraotae del dereoho do propledad# la no ee 
trata de ver oualee eon lao faoultadee Inherentee al do­
mlnlo, elno la oauea do lae mlemae# La propledad ee oonol- 
be, entonoee, oomo el eeflorlo vlrtualmente unlvereal# So 
ha prodaoldo un oamblo do piano, o, major, un paeo del 
piano teleoligloo al piano ontoligloo#
El oaMblo ee ha Ido operando do una aanera lenta a 
travie do lae orltloae a qua, do modo eletematloo, la an­
terior oonetruooiin ha eldo eometlda#
Bn efeoto, ee pueden Indloar lae faoultadee oonoretae 
que oorreeponden al propietario on olrtud da la propledad, 
por eje^plo la faoultad do uear, do eervlree de la ooea, 
de exoluir a todo tercero, de dotexmlnar el deetlno jurldl- 
00### Mae no por ello ee puede oonoluir quo la propledad
Milano
(1) BXOHDX. Inetltudlonl dl Mrltto Homeno. 3# ed# 
0 19ÎWI, pa«.”S j « E r
—H *
ooæi&ta en una auaa de faoultadee, ni que eea un oonjun- 
to de faoultadee elngularee# La propledad ee la plenltad 
del dereoho eohre la ooea y l æ  âieultadee eoxMütae no eea 
elno la extrlneeoaoion y maalfeetaolin de eeta plenltnd (!)• 
De nuevo oon la vleta pueeta en el oonoepto romane, 
ee haoe ahora ohjeto de eepeolal ateuolin la fiznula que 
deelgna a la propledad oomo "plena In re poteetee" (2) on 
la oual ee va a oentrar la xioolin de eenorfo#
Deede eeta dlreoolin ee define la propledad oomo "ee- 
norlo general e independlente de la pereona eohre la ooea"
O), hcpHoando eu deflnlolin, FILCMJEX-WELfZ aflma que 
ee trata de un eedorlo general porque lae faoultadee del 
propietario eon poeitlvoEmate Indetemlnadae y vienen ei- 
lo a determlnaree negatlvamente dentro de loe limitée la- 
puôetoe ya en Interoo puhHoo ya en Interie privado#
BIOHDI, mae reolentemante, eetima iue Mte tipo de 
definiolonee ee aoeroan sam al Dez^ eoho romane que l æ  an- 
terloree. Kl propone la eigulente "propledad oe el eehorlo 
juridloo, general y potenolaimente aheoluto, de una pereo­
na sobre una ooea corporal" (*)# La propledad, dloe, ee
(2) Inetltttta, Hbro 11-4*4,
rà.. ai
gin eSo).
(4) BlüliOZ, ob. cit., pag. 221.
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preaeixta a loa rooanoe oomo wa/i ooUwia, oogon roaolta 
do la mloma donomlnaol&a tioaioa iSSASiiU^ ontoodlda oo­
mo podor dirooto o inmodiato oobro la ooaa# A oata aofio- 
r£a la oalifioa do juridloa mo oa ol oantldo do qoo ooa 
rooomoolda oomo tal por ol Doroobo, alno oa ol ooatldo 
do oor aoOorio Idoal, oa ouaato puodo proooladir do la ro- 
laolia do hooho ooa la oooa#
Esto podor 08 un podor do la voluntad# Llgado al oon- 
oopto do oMorio oata ol do oujoolin total a la volw&tad# 
la voluntad dol propietario oa doolalva para todo lo quo eo 
roflora al deetlno material y juridloo do la oooa# La pro­
pledad ea un dereoho "omlmonte" aobre la ooea (Bonfanto); 
ol dereoho aobre la doatlnaolin do la ooea, do aer puoata 
oomo alaple objoto a la voluntad juridloa (Qlrtamor)* Fro- 
pletarlo ea, on auma, aquol que eon el poder do au volun­
tad détermina el deetlno do la ooea#
3) La propledad oomo rolaolin juridloa. La noolin do 
pertenenola#
Do la oonalderaolin do la potoatad aobre la ooaa oom- 
farlda al titular (dominium), ae paaara a poner on primer 
tirmlno la rolaolin da pertenonola do la ooaa a la pereona 
(propletaa), 8u oonoopto'Vrtreo, tamblin, do una firmula 
romane, la do la logla aotlo aaoramantum ol "Worn oaao ale". 
La ooaa ea, on oierto modo, una parte do ml poraonallded, 
un ego prolongado#
Do aqni la doflnlol6& do BR23IE "propledad do la unlin 
juridloa do una ooaa oorporal eon una poraona"#
So ha planteado la ouoetlin, wqoroaa SGIAIWA, do al
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la propledad ea o no ua dereoho* Se dloe qum la prople­
dad no ea ya un solo dereoho, alno umi eerle de dereohoe, 
de modo que euando ee haœ valer la propledad, ae teœ 
valer te la propledad eomo tal, alno eue oonaeeuenolae 
de donde, maa hlem, ee oauaa de dereeho qee no dereoho 
de por al* Mas todo eatrlba, dloe, en lo que ae exxtlende 
por la palabra "dereoho". Le que no puede negeree ea que 
la propledad ea aieapre une relaelin juridloa, una rela- 
elin de dereoho privado (!)•
Ionien lEBüiBA la anallaa deede La vertlente de la 
relaolin real, en Xaa que el orden jurfdlee aalgrn al 
titular una oafera de poder reepeeto a un bien determine- 
do, al oual poder oorreaponde un deber de exeloalin per 
porte de loa desala, al bien el oontenido prioarlo esta 
oonatltuldo por el Imaedlato aefiorlo aobre una ooaa* Be- 
ro en todo oaao ae trata de una relaolon eompleja, total, 
provlata de oonaeouenolaa jurldloaa que me pueden aer no 
silo dereohoe Bubjotlvoa o poelbllldad Ae produolrloe en 
el future alno tamblin efeotoa de otro orden (2)*
Se pone de relieve que el elemento oaraoterlatloo de 
la propledad eeta en la pertenenola que ea un "vlnoulo ju­
ridloo, Individuel, por el que una ooaa ee oonaldera oomo 
perteneolente a une pereona y entra en la eefera de aeol&u
(1) SCIàLOJA, pb. oit*, pas* 302 
1921, peg* 298 ee*
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d# eeta persona" (1),
Huestros tratadlstas euelen reooger, tamblin, la 
dletlnolin entre relaml&& de pertenenola y dereeho de 
propledad. Ael SC eatudla el dereoho de propledad
deede la vertlente de la relaolin y examina eu reolpro- 
oa Interdependenola. La relaolon juridloa entre eu je to 
y objets, ouyo oontenido forma el dereoho de propledad, 
#Q»areoe garantlda por este, dando al propietario l œ  me- 
dloe de dlefrutar y utlllaar lae dlvereaa faoultadee que 
en aquel ee oomprenden (2)# Mas reolentemente HIIG BRUTaU, 
eatudla el dereoho de propledad oomo manlfeetaolin del 
oonoepto xaae geærloo de la relaolin juridloa (3).
(1) SCHLOJA, ob# oit., peg. 269. Gon amboe elemen- 
tœ, eeSorio-pertenenola, de la didalolon que ha eervl^ 
de modulo a lae mae reolentee. Propledad ee una relaolon 
de dereoho privado por la que una ooea, oomo perteneolen­
te a una pereona, eeta oompletamente eujeta a la voluntad 
de esta en todo lo que no este prohlbldo por el dereeho 
publloo o por la oonourrenoia del dereoho de otro# Entre 
noeotree le elguen VZLLaVXCEHCIO para ,j#len el dereoho de 
propledad ee un poder oonflado a una pereona sobre un bien, 
que, œrteneoliiMtele de eeta mènera (por la atrlbuolon de 
podervgœeruomcS todo dereoho eubjetlvo), esta suie ta 
a eu voluntad de deolelon dentro del orden juridloo (ahbl- 
to de lo liolto). Vide. VXLLAVXCBHOXO. La faoultad de dle- 
POeloifa# "A#D#0. XII, IV, 1950, pq. ioîf''.
tœe I
ï Mte paiHKM aer aX orlterio ix&peranta aa la doo* 
trina modarma# Ea dafaaaa da aata 0oaetruool4a ha haaho 
ua aaaaya valloao -al blaa aa aaaato da anwaa» CXCaZiA 
(1), ix la oonatruaalia dal daraaha da prapladad
oomo ralaol^a raal a6la aa puada ialoiar daada la aoam 
oapai&d da la prapiadod ooao partaaaaala» ualoa haaa ^ a  
haaa paalbla hahlar da ralaal6a juridiaa aatra paraoaa y 
aoaa#
Da la raalldad aaaa&alaaH#oalal «^ar^aya* aurga la 
**flbiapaoia” ooxiorata la aual datarmlzm la aplloahUidad 
da laa noraaa ralativaa aatahlaeldaa an ahatraoto par al 
ordananianto Jurldloo* La fibiapaala aa la eauaa pr&dLaa# 
la noma la ootiM ranota dal daraaho dal proplatarlo, la 
una y la otra aa fundan Idaaloanta an la ralaalfn Jur£di«* 
aa (ralaoi^n auheletanta antra paraoaa y ooaa)#
SI a£rito da aata taaia hay qua varlo an al raplan» 
taaalanto da la ralaol&n oono haaa para lograr una m&m 
parfaota oaraatarlaaal6n da la propladad# aln amhargo, 
aa praolao haaar oonatar qua an alia aa ofraaan auahoa 
arroraa. Sn afaoto, para auhrayar laa da aayor iaportan» 
Ola# oonlUnda la ralaol&n raal oon la aituaaldn poreonal 
da tltolarldad a Idantlfloa al objato da la ralaaldn eon 
al oontanldo# Par otra parta as dlfioU aonoablr una ra- 
laaldn antra al aujato y laa nomaa dal Daraaho objatlvo# 
qua aa uno da loa pantos aruolalaa da aa taala. Dal nia* 
no nodo raeulta axtrafia adnltlr qua axiata an podmr pool*
, (1) ▼v* r i B w m
DO 1999, peg. 906 M .
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tlvOf aunque no ee manlfieet#, sobre loo oonoooladoe o 
torooroe adomae del debar general negative da abatanr» 
ol&n (1).
Ho obatanta oraanoa aoartado W. hablar da ralaol6n.
Sn todo oaao la propledad ooao daraobo eabjatlvo qua aa, 
praaupoaa una ralaal4n jurïdloa# Dentro da la ralaol6n 
raal da propladad, oobran vigor, unldad y aantldo loa dl* 
varaOa podaraa, laoultadM, daberaa# Bn alia al titular 
(domdnua) domina oon al daopUegoa da au paraonalldad al 
daatlno alamo dal alamanto material; la ooaa (auatanola* 
valor) dantro da la ralaaldn a qulan alrva da objato.
Maa, tambl6e, dantro da alia oparan dlraotamanta loa prln*
(1) Laa oonolualonaa a qua llaga aon# an alntaala, 
laa slgalantaa#
a) B1 daraobo da propladad oonatltaya al oontanldo 
da la ralaolon da domlnio.
b) B1 objato dal daraobo da propladad aa la protan* 
alon abatraota oonoadlda per al ordananianto ju* 
rldloo, qua radioa an al podar aobra loa oonao* 
oladoa, aunqua aa nanlllaata an al lado nagatlvoi 
debar da abatanaraa. Sal podar aa maalflaata ax* 
tarloxnanta a todoa oon Indapandanola da una da* 
olaraalon da voluntad#
a) da trata da una pratanalon oon loa oataataraa el* 
gulantaa#
1} por m  iUantai pratanalon abaoluta# an al 
aantldo da arga onnaa. da daraobo pÿlvado#
2) raapaoto da au oontanldo * pratanalon da da* 
ramo prlvado
i) raapaoto al fin aoononloo*eoolal * una pro* 
tanalon patrimonial#
d) B1 oontanldo dal daraaho df propladad raapaoto dal 
aujato a qulan oonpata aata oonatltuido por todaa 
laa faottltadaa abatraotaa, Indatamlnadaa a Inda* 
tamlnablae a priori qua al aujato aflrna oono par* 
tanaolantaa a al oon la pratanalon qua la Inouaba 
franta a todoa y ouya axtanalm demandera da loa 
llmltaa traaadoa p w  al ordananiqnto juridloo# Loa 
nomaa oon laa qua al aujato aata an ralaolon ra*
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oipioa y la oauaa d# la ralaeléa aagun la aapaolal natura* 
lama da laa biaaaa, airviando da fUndanento para daterai* 
nar al aloanae y limite del peder# SI ordenamlente jurl* 
dlao lapone daberea y oanallaa al ajerelolo de laa faaul* 
tadea tenlendo en euanta, junte eon la utlUdad del duado 
la funaldn eoolal (preolaamante por eato æ  une lùnel&i 
juridloa) que la propladad aata llamada a ounpUr#
For virtud da la oauaa al poder anouantra limitée, 
y preaupona olartaa obllguolonaa poaltlvaa o négatives 
da aouardo oon lo que aa ba llamado funoldn da Impulsa y 
fUnol&i limita da la oauaa#
4) La propladad ooao capital# Conaapaldn aeonimloa 
de la propladad#
yküB al Inq^ arloeo avança da lo aoon&aloo dantro dal 
radio de aool6n dal Daraobo, haoa qua boy, en la nooldn 
juridloa de la propladad sa baya da baoar referenda al 
aspaoto aoon&Bloo#
Bn afaoto, dantro da la raalldad eoolal, ma manlflae* 
tan unldaa las aafaras aoon&eloa y Juridloa# La matarla 
aoonâmloa réclama dal Deraobo la Impoelol^n da una foxna 
juridloa, y, a la Inversa, al Daraobo daba tmiar an ouan* 
ta an su mlsldn oonformadora ouanto da algun modo esta 
Intagrando la aatarlad social#
Asi sa puade daolr que ouamdo al objato da una ralam 
el&i real saa un *blan produotlvo" al ajerololo juridloa
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laplloa axplotMl&i (an eantida aaon&miaa). Mas la ax* 
plotaol&a, baaba da modo oonvaolanta y aagSa laa aanaaa 
dal daraobo, aa, a au vaa, una nool&a juridloa# La ax* 
plotaol6n puada aar la owaa da laa ralaalonaa raalea 
aobra blanaa produotlvoa# Sate mlama axploteoldn aatla* 
faoa la funaldn aoolal del darateo da propladad qua, da 
aata modo, aa tanto funoldn aoolal oomo j%%ridloa*aoonf* 
mloa#
Sato parmi to al qua aa puada bablar boy da una avo* 
luolon da la propladad baola la nool4n da aapltal y qua 
aa ammola, oomo lo haoa WâLIIIK, qua la nool6n da propla* 
dad tandara a aar abaorblda por la da oapltal (1)#
Por lo mlamo, HH8EUIS0 oonaldara a la propladad daa* 
da al punto da vlata aoon6mloo*aoolal oomo la aatabllldad 
o oonaolldaol6n da la poeaaldn axalualva da loa blanaa, 
qua aa al podar da baobo, tranaforaado an podar juridloo# 
So, dloa, lo qua oonalderado anralaol&i al fan&mano da 
la produool6n da la rlquaaa loa aoononlataa llammn "ca­
pital**# La propladad aa el équivalante iurfdloo dal oon* 
oapto aoon&aloo do oapltel (2)# Ï an aonaaauanola laa fa* 
oultadaa da gooa y dlapoaloldn al équivalante da loa va* 
loraa an rente y on vanta#
rim 19«9 ** ’* M  M. n-
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ho oual no supono tanto la novodad do una oonoop* 
ol&n oomo do un roplantoasdonto do otras antorioroo,
B&B on anaonfa oon una vlalfn roallota dal Daradho#
Sn afaoto, la idea eeta ya apuatada an aiaatrm mSm 
vlaja dootrlna# Ami DB DXBOO para qplan aqualla ralaolon 
aoon&mloa an qua oonalata la propladad, miando aa aanolo* 
nada protaglda y dlaolpllnada por al Daraobo forma al da* 
raobo da propladad (1}« Con aata orltarlo aa anallaan laa 
faoultadaa, BSNIXO dUSIBBHKS axplloando la noalon dal 
"abutara" oonaldara qua la palabra ab*uaua aata omplaam 
da an opoalolân a la da uao, para axpraaar al aprovaoba* 
mlanto qua baa# al duado da eus oomma "raallaando da una 
vaa todo eu valor, ouando no puada aguardar loa randlmianm 
too naturalaa y la naoaeldad la obllga a 
vandlindola" (2), Del niaao modo ouando eoetla*
na qua la propladad por ai sola aa un famineno qua oaa 
dlraotamanta bajo al da la aoonomia y qua lo qua
la clanola juridloa examina aa el dwaobo da propladad, 
aa daolr "aqualla mlama ;wopladad dando lugar a afaotoa 
juridlooB, produolando an al duado la faoultad da user* 
la»#*, da dlafrutarla ato* a ouyo fin aa otorgan al pro*
«1
(2) aKNirO 0UIZ£RHK2, Ob. 01%., pog, 80.
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pletario aoolonaa##» H# aqui, dloa, prdolaaaente la l£* 
nea dlvlsorla qua aapara la olauola eoondmloaëe la ju* 
rldloa y en alla esta al alemo tlec&po, al punto da ana* 
logia y da eatraaba allanaa qua aquallaa nos preaantan 
(1).
For otro lado laa oonoepaionea da la propladad daa* 
do la vertlenta eoon&aioa ban vonido a dar rellova a 
laa vlajaa daflniolone* da la propladad an au aapaoto 
talaologloo» vg* oonolba laa faoultadea ooao
Durtoa oonstltutlvae eoon&aloo, eoolal y juridloaman* 
te dal oontanldo del daraobo da propladad (2)#
Mae on todo oaao aa praoleo taner au ouanta qua no 
ae al gpoe aoon&alao qulan détermina la eetruoturm ju* 
ridloa da la propladad elno al revae# El gooa aa jurl* 
dloo ouaudo guarda relaol6n oon al ajarololo da un da* 
termlnado podar (3)« Y ae qua, an afecto, al alnqila go* 
oe acondmloo da la rlquaaa es jurldloamanta IrraXevanta* 
3ln embargo la utlUeaoldn aoon&aloa baoa oon fraouancla 
rofaranolu dlraota al ajerololo dal daraobo; laponland©
(1) SOAJb'VOXiA, Ob# olt#, pdg# 201#
Rlv
vg# limite# *d# baobo* al podar. Aai loa podaraa dal 
propleterlo me van ma# alla da la poelbilldad da utl* 
llmaeldm aoom&eloa vg. propladad vartloal. Daada al 
pumto da vlata poelHva aato parmlta qua aa puada bam 
blar da unldad dal oomeapte da domlnio (tltularldad 
da la aatruotura juridloa da la propladad) y al mla* 
mo tlanpo da varladad da propladad##. Laa divaraaa H m  
guraa do propladad tlana oada una au propla oaraota* 
riatloa y oontenldo, dopandlando aua dlfaranola# dal 
dlvarao oontanldo aoon6uloo*aoolal y no ya da au 
truotura juridloa (X).
(X) Vida da maTIW, Dalla nronlati. llbro III, 2# 
ad. Omaantarlo da Solaloja y Dranoa, Bolonla, Rm # 1999, 
pag. 863,
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XI.- Im <u.»liAaoX^n wtrp 1* Aer##h«* rwlw r
1) Poeloioaee msmteaidae por la dootrlna roepeoto 
de la dietlnol^n entre lorn dereohoe raaloo y do orodl* 
to.
Loa daraoboa raalea juntementa oon loa dereohoa 
da obllguolonas o de oradlto oonponan al aaotor aaa 
Important#$ dantro da la aafera juridloa da la parao* 
na, da loe deraonoa patrlmonlalaa, Xodoa aUoa tlanan 
oomo JEK>ta oomun la da ear fiuaoaptlblaa da avulnaoldn 
paounlarlaf da un valor an el meroado (1).
La problamatlca aa plantaa an al momanto da la 
dletlnoldn; a la hora da perillar loa principle# aoen* 
olalea qua permltan enoaalUar a loa daraoboa an una 
u otra oatagoria.
(1) fanblln loa daraoboa baradltarloa Integran al 
babar patrimonial, el blan la patrlmonlalldad no as no* 
ta axolualva nl axoluyenta. Vida BiimdSZ. Dlrltto raal#
t «Hano m a ,  pq. 30 m.
(2) AXgymoB daraoboa raalas, no eon aatrlataaenta 
patrimonial##, lei lo# qua Bonalll danomlrm aubjatlva* 
manta patrlmonlalm an ouanto aatan fUara dal patrlmo* 
m o  objatlvo y eon atraidoa an funal&i da la pereoaa,
8 v P f f l f * > " f e n lx
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Auaque no jumgemoa neoaaarlo el baoar an axamon ax* 
baiiatlvo da laa poaloloaaa aantanidaa al raapaoto, al noa 
paraoa oportuno baoar, aiqiiltea aaa, una brava ainopaia 
da rafarenola al eetado da la dootrlna,
Bn general pueden anouadrarae an una da aataa traa 
dlraoolonee prlnolpalaa; la taorla olaaloa o duallata, 
obllgaalonlata o moniata y la qua pudlaremoa 1 lamer 
aolaotloa o alnorltlea,
Be olarta, y por tanto meraoa oubrayaraa, la apra* 
olaalla da ALQfUSR da qua no aa trata da una almpla ouaa* 
tlln tlonlca da olaalfloaolda, also da algo aaa aaplio 
"aa trata nada manoa qua da aatablaoar una eonaaauanola 
dal eoneapto qua aa tanga dal daraobo oomo norma y oomo 
faoultad (1),
Laa llnaaa fundamentalaa da dlfaranolaol&n qua apunm 
ta la taorla olaaloa aa baaan an loa alamantoa oomponenF- 
tae dal daraobo y on au dlnmmloa fUnolonal, Bn la anato* 
aia y flalologla dal daraobo.
La dootrlna olaaloa oontrapona amboa tlpaa da dare* 
oboa, axtrayando loa alamantoa aaanolalaa da oada uno da 
alloa y alrvlandoa# dal altodo oonparatlvo# aa prooada 
para alio, por via da mlnuoloao an&Uala a la raoompoal*
(1 ) Tld« Aiaumi «B—y<w rariTJT "TTm IH lH  M r  
mutalM a* JJtnd» Civil. -R.2 .0 . xxznx, 1931 n. 36".
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@l6n del dereeho deed# sue pariea Intagraataat aatrue* 
tttrat aujato, objato oontanldo# daaaCTOllot naalmlan* 
to# ajarelolo, aaoldn, axtlnaldn, ato. Batoa datanl* 
nan ana oaraotaraa# imaadlatlvidad, aueaaptlbllldad da 
ajarololo oontlnuada, aueaaptlbllldad da poaaal&n.
1« «Mr£a ale«B la Alatlnaldn aobra
la baaa da la unldad# no hay aaa qua una aola olaaa da 
daraoboa, loa obllgaalonalaa# El daraobo raal aa una 
obllgaoldn general nogativa oon aujato paclvo Inda tor* 
ninado# aujato paalvo qua no aparaoo a primera vlata, 
"panaanaoo a lo la joe y an la panumbra# aa llama todo 
al mundo".
EL aujato paalvo dal daraobo raal aparaoo ouando 
equal aa vlolado# antonoaa, al laao obllgatorlo quo an* 
globe a todo al aundo manoa al titular dal daraobo, aa 
baaa vlalbla. Dal mlamo modo por la vlolaoldn al debar 
aa partloulariea, alando por tanto una dlfaramala da 
no da ouali^aA.
El daraobo qua oorra antra al titular y loe dam6# 
bombree tlana p w  oontanldo no ear turbado an al libra 
daaarroUo da eu propla aotlvldad raapaoto da una ooaa 
datarmlnada. Dal ooiqKnrtamlanto aobra un blan ee raear* 
va al *tenopoUo" al titular# loa daxaaa daban ebataner* 
aa da Invadlr aqualla oaf era juridloa# Ea praolaamanta 
da aata axolual6n da todoa raapaoto a un blan dataralnap* 
do da donda raeulta, naturalm^ta, al podar analuelva da
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uno (1}«
Oon orrogLo a oota poalolin la "roalidad" do la him 
potooa oonelsto no tanto on la poelbilldad do haoor van* 
dar la ooaa vlnoulada o pronovar la aaqyroplaol&n, qua ae 
an haoho praparatorlo para la aprW#aoel&n dal valor, oo* 
mo an la ooneaouoldn da aata valor oon emolneléa da todoa# 
Loa daraoboa da garantie laportan un daber general da roe* 
pato por la datraoolin y aojaolin an banefialo dal tlta* 
1er dal valor da la ooaa dade an pradh a an blpotaoa# Al 
aeraador la aa raearvado al podar, oonaumada la anaianam 
olin da la ooaa. a Inetanola auya o da un tarearo, da earn 
tlefaoar raalmanta al valor, aato aa da utlllear al obja* 
to, aproplandoea dal praolo da la ooaa baeta la oonourranm 
Ola dal oridlto franta y oon axoluelin da todoa#
La taroara poaiolin, aln nager la dlatlnol4n, aata* 
blaoa la poelbilldad da Mdalar normulea linoea da dater* 
mlnaol6n. "Loa daraoboe raalae y loa daraoboa da oridlto 
eon dlatlntoa, aunqua dlatlngulrloa no qulara daolr qua 
no tangan puntoa da oomunloaolin# Ba l#poalbl# aafialar li* 
naaa rlguroaamamta autintloaa, tajentaa, paro ai aa par* 
faotamanto poalbla aabalar normalaa linaaa da datarmlnam 
alia# *tentmM08, puaa, una poetura qua algnlflte raoo* 
ger lo aaanolalmanta aflrmado par la oonoapolin oblige*
(1) miRARA Ob, ait, pig# 302. Vida tamblia pig# 365,
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oiofilattt pero tzvntando te oonjuger sue aflrmelonae sin 
ixiounir en redloalee unlletsralleaos" (!)•
Esta posiolin, deete iaportenle ter# te HIQaUD, (2) 
se Is qus b# adquirldo meyor prspomteranoia y # ella, si 
blan oon dlatlntas formulsolonas aa ba adbarite oaal an 
aa totalldad la dootrlna notema#
2) Valoraolin y eœtlte te la dletlnalin**
Lan d œ  poelolonae amtronas (olasloa y obliguelonls* 
ta), oomo todo lo qua sa praaanta oon visas da rlgurosa 
dogpatlsmo an al Deraobo, son, alslaâsœnta, Insostwmlblas, 
la dootrlna olasloa oonstltuye oonoaptualmenta unoa 
asquamas, campartlmontos astanoos an los qua no puadan an* 
oajars# todas las eltuaolonaa qua intagran la raalldad ao* 
alal# La rlquaaa te la vida oon todas eus axlganolas das* 
borda lo Inerte te los oonoaptosi ouante aatos no slrvan 
ya para aplloarsa a la raalldad eoolal te qua ban site 
abstraites plardan eu valor# A la oonstruoolin, dloa Va* 
LLEI, silo puate conoadaraa un valor da ordanaalin, te 
alaelfloaolin, inoluso te aacpUoaolin, a la qua no daba 
eupadltarsa la soluolin juste y talaoligloa tel problasa
(1) HBRdÂdDEE aZL# JSsplloeolonse te Catadra, ourso 
1952-1953.
(2) HIOAUD# m  Daraobo Eaal# Itrad# aepadola, 1929#
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#n eoMtlia#
Ba la poaibla antlnorala antra la aolaalin o raauX* 
tado da una aonatruaalin ligloa y tionioa y la qua im* 
pana la raalldad moral, eoolal a aaanimlaa no hay duda 
an qoa daba alaglraa iota, tanto aaa ouanta qua boy aa* 
tin an franoa ravlalin oaal todoa loa oonaaptoe dogwim 
tlooa (!)•
Otro da loa dateotoa, mia oonuamanta aabaladoa, a 
la dootrlna olialoa ba aldo al toner oomo praaupuaato aa* 
truotural da todoa loa daraoboa raalaa a loa alamantoa 
qua aoompeftan normalmenta a loa daraoboa raalaa da gooa,
Y aln embargo, ba dafandldo la raalldad da la blpotaoa a 
paaar da qua faltan, aa dice, al podar matarlal lanedlato 
aobra la ooaa y la auaoaptlbllldad da ajarelolo ooatlnuam 
do; da qua aati aaoluido da la poaaalin al aaroador y no 
aa ouaoaptlbla da adqulalolin por uauoapliu# oaraotaraa 
todoa baalooe, aagin aata taorla, da dlfaranolaolin.
Da la alaiaa manara la taorla obllgaalonlata, oon 
un tepinamo elmpllata raobaaa, da mxtmano, la ootnra* 
nlanola y juetlfloaolin priotlaa da dar un trata dlfa* 
ranta a altuaolonas jurldloaa divaraaa# 8u oonoapolia 
aa aatrlatoaanta fomal y daaprovleta da oontanldo jum
(1) VAliffiÇ d* 0«9rUMXo. rnrwA*. curnlUe
da Oonfaranolaa promnoladaa an al Curao da Daraobo Prim 
vado da la unlvaraldad da vaxvoa da flantandar 3 al 8 da 
Saptlamtara 1951# VI raf# an A#D#G# V, II, 1952 pq# 675#
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rldloo, Im mism nooldn do la obllgaolon goooral nogatlva 
do abatonolio, adoaao do sor patrlmonlo oooun a toda eltuom 
olin juridloa, no oo, paradigloanoato, dllgoolin, (X) m  
oontra do lo quo oon tono do alta oetlllotloa Utorarla 
alguno do GU0 nantonodorea oatlaat "una obllgaolin por num 
oho qua hrlUa a lo lajoa alasqara aa una ohllgmalin". El 
aujato paalvo Indatarnlnado, dloa G, PALOMINO, aa la tram* 
pa dal juago da praatldlgltaol&n, al f&roapa dal naolndan* 
to dal conoapto da daraoho aubjatlvo, un oonoapto apnorlo* 
tloo, un jBoaqulno artlflolo dlaliotloo. La unloa vordod 
qua expraaa aa la da qua todoa aotataoa obllgadoa a raapa* 
tar laa layaa y qua loo doreteoe eubjatlvoe naoan an al 
oano da laa layaa (2), X la obllgaolin ganaral qua todoa 
tanamoa da raepatar al daraoho a jo no no puada tonaraa, aln 
traaatomar al «ntldo juridloo da laa palabraa, oono una 
praotaolin (3),
Por otra porta la violoolin oomo alamanto datanalnanm 
to da la i)Brtloularlaaolin dal daraobo aa tamblin oanamrm* 
bla, No oomrlana oaraotarlaar un dwaoho por loa ooafUo*
(1) Como toda altuaolin juridloa oraada por al Daraobo, 
la axlatanola mlama dal daraoho aubjatlvo haoa naoar an au 
favor un dabar general da roapato,
(2) Vida G0HLALE2 FALWINO, 
daudam, "Analaa da la Aoadamla hi
a »  1945, pag# 24X**#
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to# a quo evontualmmnt# puodo dar Xugari dob# oar oali* 
floado por una aotualldad# no por una avantuaUdad# (X) 
La taroara poolal&i tlana an ouanta para la oarao* 
tarloaolin da loe daraoho# raalae y ou dlfaranolaolin 
da loo obllgaolondto doe alanantoot podar y debar, qua 
00 oorraopondan roepaotlvaaenta al lado Intarao y ax* 
tamo dal daraoho# an al primera oa nanlflaeta oonoorda 
oon la dootrlna olaaloa, eadorlo eobra la ooaa o Inma* 
dlatlvldad y oolnolda oon la dootrlna obllgoolonlata 
an la abeolutlvldad o daepUagua dal alamanto amtamo# 
El alamento Intamo ae aepaolfloo y varlabla# aobra il 
aa matloen laa divaraaa flguraa da daraoboa raalae# EX 
aXmaanto axtamo aa una oatagoria juridloa unlterla# aa 
praoloamw&ta al oggLutlnanta, al qua datarmlna la unldad 
dantro da la dlvareldad axlatanta dal Daraobo raal#
Bata poalolin tlana an ouanta loe doe alamaatoe 
oantraXaa dal daraoho eubjatlvat al Intarie y la pro* 
taoolin# aX Uoara y la protaotlo, qua oon al lado li^ 
tamo y axtamo da oada daraoho# Paro, aa praoloo tanar 
ouy praeantat qua Intarie y protaaolin eon oaraetarao 
ooopunaa ganaralao y oonetantae da emboe darateoe (roam
i M  y oridlto) (2), Qua la protaool&i dal Intarie no ae
INN#
M .  IM
iS m Ih mazAigz PAXoaiK), eb. oit. p«. a<s«
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ailo la que dériva de la aeelin promml (per no querw 
ver m m  <pui eeto, tevlerte PALOMINO, a# dajan de ver lau* 
teaa momm vivaa de aficmola juridloa); y que todoa loa 
daraoboa ateolutoa auponaa la oonoaalin de un poder lu* 
mediate aotee un ebjete, que quada por elle juridiomman* 
ta vlnoulade al aujato# Praolaamanta para mantaner aata 
altoaelia al daraobo area la ebllgaolin ganaral dal raa* 
pate#
Todo le oual no noa daba llavar a mgar la dlatlnp* 
elin y a laanlfaatar, eomo lo vlena baolando un buan aacK 
ter da la dootrlna, aaeaptlolamo raapaoto da au utlU* 
ded. La ralatlvldad dal eonoapte dal daraobo raal aa 
al%#la axjjwaalin da la ralatlvldad da todo oonoapto ju* 
ridloo# Lo oontrarlo oupondria pardar da vlata al oa* 
raotar fùndaiaaotalmanta Inatrunantal y tionloo dal da* 
raobo aubjatlvo#
3) r— 1 y Ji9e.
(hmHHWt»
Æanlando a la vlata eolaaanta al daraobo, Inavltam 
blamanta aa obaarva al axtamo n m r o  da axoapoloaaa a 
laa prlnolploa aantadoa oono baalooa q&a, juatlfloadam 
monta, bacon dndar da la ragla ganaral#
âa baoa, por alla, naeaaarlo aaparar dantro da cam 
da tlpo da daraoho loa alammtoa"aaanolalaa" qua no pua* 
dan falter y loa alammtoa "axtrinaaooa" ouya praaanola 
no aa an todo oaao naoaaarla# B1 prablama, antonoaa, aa 
doflvia mea la oaourldad dal oaao algea an pla# So trata
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tthora de determiner ouelee eon loe requleltoe ouya 
exleteaola os elempre exlgloa pure mx enouadramlexito 
on una u otra outegorla (1). Ï deepuoa de ototenldoe 
ee obeerva, on eu cote jo con lu realldad, quo Identi* 
008 prlnolploe eedaladoe oomo eeenolalee Inibrman a 
dereohoe de naturaleea dletlnta (2), La poeloiin del 
arrendador vg. puede qroxlmaree e Inoluao Identlfl* 
oarao oon la del nudo propletarlo el ana obllgaolonee 
eetatutarlaa ban eldo modlflcadaa oonvenolonalmente.
La utonomia de lu voluntad ee qulen decide on el ti* 
tulo oonatltutlvo la forma del dereobo real, e Inolu* 
eo eu oontanldo, elendo poelble la oolnoldenola do doe
(1) RIG^ >UD, oontidera extrlneeco a la acolin, CO* 
VXLLLO, al ajerololo dal podar "Para qua baya dereobo 
real ae necaearl^ y eulloianta qua ea tanga al poder 
iiaaedlato da la coea, aln qua '^ para al ajerololo da tal 
poder ea requlara la prewtaolon da aotlvldad da otro, 
oomo euoada an la obll^aolon. £1 aqraador blpotaoarlo 
no neoaelta, dloa, da la oooperaolon del daudor para 
ejaroltar eu deraobo qqe ee oonorata an la "pareaoutlo 
ral arga omnee". Paru al, par tanto, la aoolon ae ale* 
mento aeanolal qua détermina la raalldad da la blpota* 
oa aun elando dlferenta en oontanldo al ueufruoto y
pone laa analo^ae y dlferenolaa oon otroa daraoboa 
raalaa# uaufruoto, oanao. dobra la analogla antra al 
arrandamlanto y al uaufruoto. Tide tamblan VALLES i ^  
hlw%*o# M  gwreoho >rry«a»tipl«. I ^ i a  1991. Oi «a- 
ta Obra pone da rallava laa figuraa borroaaa qua no an* 
oajan da llano an nlnguno da loe aaquamaa praoonetltux* 
doe.
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daraoboe dlatlntoa, Por aato, NUlIm LlQOd (1) puada da* 
olr qua loa daraoboe raalas no eon ailldoe, aoubados, elno 
mas blan liquides, qua adoptan la fonaa dal anvaea o ti* 
tulo qua loa oontlana. X, oon una parepaotlva raallsta, 
aa a todaa luoas avldanta qua al daraobo raal aaoa y viva 
maeolado o an dapandanola eon laa obllgaolonaa,
Crao qua earia maa fruotitaro girar al angulo da vl* 
alon paru anfooar mas da oaroa la raalldad aotuanta# Bn 
la raalldad, matarla aoolal, oonformadora y oonfomada 
por al Daraobo, los daraoboa eubjatlvoa eon Instruaantoa 
dal panaa# y da la taonloa juridloa (2), Beta raalldad 
aoolal aa aanlfiaata anta al Daraobo an la ralaolon juri* 
dloa qua, an daflnltlva, no aa otra ooaa liUa una "oala", 
una aaoolin da la raalldad aoolal.
Para alio ea baoa praolao dlatlngulr, pravlamanta, 
daraobo aubjatlvo y ralaolin. «Aia eon doe ouaatlonaa dl* 
varaaa aa pona da nanlflaeto al oomprobar qua aobra una 
mlama ralaolin puadan oonourrlr daraoboa dlstlntoa y por 
and# da naturalaaa tamblin dlatlnta# Por otra parta eon 
divaraaa loe baoboa qua produoan al nadxalanto, la modi* 
floaolon o axtlnolin da una u otroa#
_ _ (1) w t e  #, .Mssiam.
"B.O.9.2. 1949, a* 291, p4g. 147
({) m  CAÜ1R0. m r n a w  ctini *  ob.
bit, pa#. 61b sn.
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Cano arguffionto ligloo poteaoe oegriair al algalaxx* 
tat raXaolin y daraobo aoa dlatlntoa, aa Idaatlfloa* 
alia llavara, por aar arrinao al panto da partlda, a 
oonolualobae falaaa# Argimanto qua aa parfeotaaanta da* 
moatrabla.
La taoria olaaloa o duallata, Idantlfloa ralaolin 
raal, *ralaolia dlraota dal hombra oon la ooaa* y da* 
raobo raal, aqulvalanta, aagan aata oonatruoolin, a da* 
raobo Inmadlato "an" la ooaa# Amboa polnoldan an al po* 
dar Inaadlato da una paraona eobra una ooaa oorporal, 
oantrando por tanto an al podar la aaanola, tando dal 
daraobo oomo da la ralaolin, fil arror aa oomnnmenta aa* 
baladot baoan graviter aobra uno aolo da loa ladoa da 
la ralaolin todo al oontanldo da la mlama.
Par eu parta la dootrlna obllgaalonlata Idantlfloa 
tamblan daraobo y ralaolin (1). B1 problama da al oaban 
o zu> ralaalonaa antra paraona y ooaa qua, an aantldo 11* 
loaifloo, raaolvli KaNS nagatlvamanta ba traido oonalgo 
abundantaa aonfualonaa. Una da allaa ba aldo al dar orl* 
gan a la taoria da la obllgBOlia paalva unlvareal. £1
(1) 81 ralaolin juridloa la baoamoa, oomo la too* 
ria obllgaalonlata, aqulvalanta a obllgaolon, aa juato 
al raprooba da UAXtRlQa para qulan todo al Daraobo no 
puada raduolraa a la ralaolon juridloa# Aai al daraobo 
raal dloa "no ea axplloa por al Daraobo da Cradlto" pro* 
alaq ramontar la pandlanta qua Hava a nuaatroa oontan* 
poraaaoa a var an todaa partaa ralaalonaa juridloai^ oo* 
bra alio raobaaa la oonaapolon mqnlata. Vida HAURlOu, 
arinBtpta» d# flwbblw gttlSibo. |m«. 70.
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error, maa qua an la oonaapolon aata an al mlamo plan* 
taamlanto# Bn linaaa gaxmralaa aa ha plantaado aai laa 
poalbla una ralaolin antra paraona y ooaa, alando aai 
qua toda ralaolin juridloa lapona o Hava oonalgo poda* 
raa y dabaraa? Conaeouantamanta aa opta por la nagatlvai 
lo oontrarlo noa Havaria a la oonolualin da qua una oo* 
ea fUara daudora y, por tanto raaponaabla, lo quo no tla* 
no aantldo. Sdamanta laa paraonaa puadan aar, al manoa 
an la mantalldad xaodama, daudoraa o raaponaablae. Par 
oHo al debar aa al oonoapto oantral no aolo da la rala* 
olin alno da todo ordananianto.
Para aallr al paao aa arbitra una poalbla, manqua 
arronoa aoluolin. Dado qua on la raalldad aa dan ralaolo* 
naa proyaotando aobra eoaaa, la axlgonola eoolal aa oun* 
pla buaoando un tarmlno da la ralaclin qua no aaa la oo* 
aa elno la paraona. £1 aujato paalvo ae, aa dloa anton* 
oaa, la ooleotlvldad, y al angranaja da la ralaolin ea 
monta aobra la baaa da doe twmlnoa pareonalaa, aotlvo 
y paalvo. Como al aujato aa la ooleotlvldad, al daba# 
qua antraha la ralaolin aa unlvareal, ganaral, nagatlvo. 
Con lo oual adomaa da no raaolvar la dllloultad flloeofl* 
oa, ya qua el no oaba, an tarmlnoe fHoaiflooa, una rale* 
olin antra paraona y ooaa, oon mayor motive earn lapoal* 
bla baaarla an la ralaolin antra una paraona y un anta da 
raain, (1), aa Introduce an al oampo juridloa una obHga*
()) La dlfloultad da oonoflonar un tirmlno abatraoto 
y un tanalno oonorato laa Have a la naoaeldad da oantrar 
an la vlolaolon la oonoraolon dal aujato paalvo.
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d i m  vaela da oontanldo, y, por alio, una nora abatrao* 
d i n  ooaoaptttal*oonoapto da oonoaptoa*al no aa oonolba 
oomo afaoto raflajo eooin a todo tlpo da ralaalonaa ju* 
ridloaa#
£n aata oonatruoolin aa manlflaatan olaramanta loa 
arroraa da la Idantlfioadin.
8a Idantlfloan daraoho y ralaolin daada qu# oon* 
aidera qua raladon aa al vineulo oraador da un debar y
un oorrolatlvo podar.
Bn daflnltlva aupona olvldar qua una norma jurldl* 
oa, oon expraalin da rBDaiCO DK CA8SBQ, puada oraar una 
oomunldad da dabaraa o una oonjuudin da daraoboa, an la 
qua laa faoultadaa o llmltaelonaa no son oorralatlvaa 
alno darlvadaa dlraotamanta da la regla qua laa organisa. 
(1).
Bfaotlvamenta, al oontanldo da la ralaolin no aa 
exolueivoaenta un poder y un debar, eaan o no oorralm* 
tlvoa, alno divaraaa eltuadonae juridloaa qua da alia 
dlmnnan y qua tlanan an alia eu oantro da rafarenola. 
Dantro da la organlsaolin unltarla da la ralaolin oonou* 
rran loe mae dlvareoe daraoboe y faoultadaa, podaraa y
dOberae..., Por tanto la ralaolon baeloa loe antaoada/
ligloa y ontoligloemanta por lo qua pravalaoa aobra 
alloa. Dantro da alia ee organlean, su fUnolin as por
(1) rEUERlOU D£ CA8SR0, Ob. olt. pig. 621 e.e.
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tanto InotraaontoXf pnra ol logro do su ospooifloa fl* 
nalidad. Lo quo sapons tomr ooao panto do partlda la 
mlama raalldad aoolal y al ordanamlanto juridloo an su 
mlslin oonfoimadora#
Esto axpHoa oimo la obllgaolin Impuaata a on suja* 
to no puada ear oonflgarada aobra la basa da su oorras* 
pondanola oon la pretanslin da otro sujato, elno qua su 
fUndamanto ha da hallarsa da modo Inaadlato an la obja* 
tlvld<*d dal ordanamlanto juridloo y qua la oonaxlin an* 
tra al daraoho da un sujato y al daraoho da otro sujato 
raqulara la Impoelolon tamblan p w  parta dal ordananlan* 
to juridloo, da divaraaa obllgaolona# a loa sujatoe (1).
La dlstlnolin antra lu ralaolin basa y el daraoho 
aubjatlvo ao l#praaolndlbla, porque relaolonae jurldloaa 
da las mas divaraaa olasaa oraan Igualas tlpoe da dors* 
ohos (raalas, obllgaolonalas)# Paro, a la vas, no daba 
olvldaree qua la ralaolin juridloa, sag&n loe oasoe In* 
fluya mas o manoa an la naturalaaa da los dareteos sub* 
jatlvoe mlentras forman parta da su oontanldo (2).
(1) LUIGI B/wOOLXNI define asi la ralaolin juridloa 
"oonaxlon entra al daraoho da un sujato y al daraoho da 
otro sujato, heoha poalbla madlsota la luposlalin por 
parta dal ordanamlento juridloo da dlvarssa obllgMlonas 
a los sujatoe# VI. Notas aoaroa da la ralaolin juridloa, 
an, A.D.G# 111, I# 1950 pq# 13#
(2) Fmmxoo m  OAbScm, ob# olt# pig# 624 s#e#
• 3>
Por oonalguloatot oobre 1# ralaolin juridloa prln* 
olpal qua laa alrva da ooporta, y para al logro da ouya 
Hnalldad aa axlgan y Haltan raaiprooaaanta, puadan 
oonourrlr daraoboa dlatlntoa, y ralaalonaa aoa raetnn* 
gldaa (!)• £1 qua aaan dlatlntoa no qulara daolr quo 
gooan da autonoalai as naoaaarla eu Intaraoolin oonjun* 
to o eu Intardapandanola, y nlngono aa puada aapHoar 
oon abaoluta Indapandanola da loa daaaa ya qua darlva 
da la unldad organleada dal oonjunto au juetlfloaolin 
y au main da aar.
Pongauoa por oomo al da la obllgaolin "proptar ram". 
La obllgfiolin "proptar rm" no tlana auatantlvldad pro* 
pla, por lo qua oaraoa, an prlnar tamlno, da aantldo, 
pXontaaraa el problama da au naturalaaa ooao Inatltu* 
olin autinoma (2). ba dan, an aagundo luger, Idantloaa 
obHgaolonea propter ram dantro da dlatlntas ralaalonaa 
vg# arrandamlanto (obllgaolin da majorer) y an al uau* 
fruoto. La obllgeolin proptar ram aa, an todo oaao, un 
madlo normatlvo da avltar poalblaa oonfllotoa da dare* 
obo#^  oonourranvaa aobra una mlama ralaolin raal# nan*
(1) Rpopladad y ueuAruoto no son doa moment oa auoa* 
elves da un mlamo daraobo, nl tampooo doa "padaaoo" da 
un domlnio daamambrado# Ooaxlatan doa daraonoa dlatlntoa 
a Indapandlantaa an al piano raal, dotado oada uao da 
alloa da un riglman y vida proploa, aluulwa uno y otro 
aa llmltaa antra al raoinroaamanta. 008810. La nuda nro*
''A.D.O. IX, III, 1956, pq. 751". ^
(2) Tide aobra aata.ouoatlin, daraobo raal "la fa* 
alando" y da la obHguolia "proptar ram". OfibQHIO MüHALBâi
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frwtuarla, ato. Exlga Hmitaraa raoiprooamanta lea 
daraoboa, loa uzioa por loa otroa | aaagorar la ooaxia* 
tanoia paoifloa y al ajaroloio aioaltanaa (1). La 
obligttoiio aa, an awm, al medio objatlvo qua haaa po* 
albla la ooaxlatanola y la oonaxlin da loe daraoboa 
eubjatlvoa.
4) Objato da laa ralaalonaa raalaa.*
81 Ici ralaolin juridloa aati Intagrada, anralaada, 
an la raalldad aoolal al objato da la ralaolin jurldl* 
oa ha da oolncldan oon al alaoanto matarlal obtanldo 
de la Vida eoolal (2). £1 objato da la ralaolin aata 
oonatltuido por la materia aoolal a qua afaota, y, por 
eu Inolualin an aqualla al objato dal daraoho aubjatl* 
VO, algulando al profaeor DE CASTRO, aa la "raalldad 
eoolal aootada oomo baaa da la altuaolin da podar oon* 
creto qua aa ha oonfarldo a au titular" (3). Bar aata
(1) Vida éümxjjmt Baaal d'una thaorla
positif
(2) La ralaolin juridloa, oomo ouaiqu*#.' fanimano 
juridloo, raeulta oonetltuida por la aliMla da un ala* 
manto matarlal, qua aa obtlana da la vlda ^aoolal y da 
un flananto formal qua haoa la oalHloaolon y qua darl* 
va unloaaanta dal ordanamlanto juridloa. HJOLXAlSXt In*
A  t r a d . ^
,(3l s m m c o  m  ojiStao, ob. oit. g#g. 684 #.*. via# 
adamaapM#. 180 a.a.
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fweten aarXo las mas variadas iwlldadea y au datexnl* 
laaoiia ha da ear varlabl# y Mjata a aoatlngaaelae hla* 
torloae y eooialaa.
No a# puada, por tanto, prooadar "a priori" an la 
datarmlnaoiin dal objato#
La dlatinolin da GAÏO antra ooaaa oorporalaa a in* 
oorporalae (1), aa la qua ha logrado, aln duda, mayor 
fortuna#
Beta dletinolon ho aldo, no obetanto, objato da
durac oritlo&e: yiHDSCESXO, FaM  y 6S2ISA, RUOOIERO, ato. 
han objotado qua no oe romunu, al manoa oomo GAYO la 
praeanta, ya quo no ea trutuba da una olaelfloaolin da 
ooeaa elno do loe elomentce dal patrlmonlo# qua, por 
otra parte, la elaelfloaolin oaraoe da utllldad an al 
Daraoho modamo ya qua laa aplloaolonaa praotloaa qua 
oondujeron a loe roczmnoe a adoptar aata dlvlelin han 
dasaparecldo (2). Y qua oaraoe do aantldo por poner 
do un lado loe ooeae y da otro loe daraohoa. wi daolr, 
doe oatogorfae quo ao tlenan nlngun oaraotar oomon elm»* 
do da naturelaza proiUndamanta dlferantaa. La opoalolin 
quo so haoa ontro loa dereohoe y laa ooaaa no ea una
(1) GAYOt Quaadem praeterea roe oorporalaa aunt 
quaadam Inoorporalaa. Oorporalaa haa aunt qaaa tangl 
poasunt. homo, murum, argentum at denlqua allaa raa In* 
aumerabilla. inoorporalaa aunt, ojuaa taagt non poaaunt, 
quaoHe sunt aa quaa lure ooneietunt. Inat. XX 13 y 14#
olMlfioaolSnt 00 una oojqparaol^n Ineohereate (1). For 
totefi eetae ramone# ee la oonsiâera aotualiaente oomo 
on oaroo vaoio#
£a doctrine olMloe estableolj oono reqialeito ob- 
jetlvo de I08 dereoho# real## la exlgenola de une ooaa 
oorporaX eobre la cual pudlera reoaer de modo dlreoto 
el poder. A pesar de re chazaree por muoboe dootrlnalm 
mente el orlterlo de determlnaol6n ee ba venido oonel- 
derando q\w la ooea tlone que eer corporal porque asl 
lo exl^o la naturaXema do loa dereoboe reale# # Lae oo« 
eaa corporaloe caraotorlzan por eotme tree notae; 
tlonen entidad material, eon peroeptlblee por nueetroe 
eentidoe, ooupan unn porolcn detanalnada del eepaelo.
Lae oriel# de la dletlnol^n, el avanee «perimeiif- 
tado en loe eetudloa ooonomlooe y 0I eenelble l«y;>aoto 
de la iireeenola de lo eoonomloo en el or den eoolal bl- 
#0 quo lo# jumleta# Ixioorporaeon al oampo del Lerecbo 
o perfllaran, mejor, Jurfdloamente elemento# prooedon- 
tee del campo econ&aloo#
Leoplatado ol ooxztro do gravedad de loe dereoho# 
realee del poder al debar ^neral por la dootrlna obXl~ 
gaolonleta, la oorporobllldad deja de mer elemento emen*» 
olali 80 ofreoe lu poelbllldad de dereoboe reale# eobre 
blenea inmatorialoe; quo sea material o no# e# una olr*
o%m#t#nola# m m  eoatlngaooia que no tien# ningnna lapor» 
taaeia ya que lee dereoboe reaXee ee reeuelven eiempre 
en dereoboe entre bombree y eu Xml m m  en la oaiel&n e 
Inrael&n de una alerta aetlvldad# Baeta eon que la ee» 
ea eea Indlvldualmeate determined# e Ineluee een poel» 
blee dereoboe realea eobre blenee futuree*
Fregreelvameete la elaelfleaeldn de eoeae va per* 
dlendo Inportanela a œdlda que la oobra eada vos mayor 
la noelfn gea&rlea de bien# Se iarata de un nuevo ooneep» 
to &betra£do de la eoonomfa# euya eeenola eetrlba en la 
utllldad# Al reelbirlo el Dereebo# lo matlea eon eetee 
notaei poelbl&ldad de utllleael&n y eujeeldn eeon&alea 
y eueoeptlbllldad de eproplaol^n# Be eete el erlterle 
del C#C. art# 313 (1)#
La nœl6n de utllldad o de Interee eeon&mleo# ffr» 
tll por lo demae en el eempo del Lereebo ne eeta eaenta 
de dlfloultadee#
Sal vee la m£m Importante ba eldo la de permltlr 
eobre la bæe de bien la oonoepol6n del Lereobo OMO ob» 
je to de otro dereoho# flene ael lugar la lnoo%poraol6n 
en la dootrlna del problème de la admlel6n de dereoboe 
eobre dereimoe# Sema en el que no vamoe a entrer por eer
(1) £1 dereoho real# eeorlbe HIGaOD# eonelderade 
deede un punto de vleta.eubjetlve y en eu lade Interne 
oonelete en ^  atrlbuolon a un eujeto de dereebo de la 
utllldad jurldloa general o irageentaÿLa de una oeea# 
objeto de eeta atrlbuolon# ob# oit# peg# 844 e#e#
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ajeno a nueetro eatudlo# Paro ml eatlmamo# preoeteata 
apuntar naaatro orlterlo al reepeoto# o al aenee ee&a» 
1er une# advertenelae prellmlnaree#
1) Ba eeatldo tfealoo jurldloOf ml æaoe# aa de» 
reeho no ee ooaa# ni elqulera un bien en al# £h 
deflnltlva nunoa ea reaultade# alno modo o medle 
jiuHtdloo de aXcanaarlo y aaegorarlo# H1 alqale» 
ra la utllldad poelble ea objeto del dereoho; 
ea limite de eu oontenldo e impulao de au ejer» 
ololo#
2) Puede admitlrae en eentldo traalatlolo# por la 
almpUoload de eu expreel^n# para Indlear la utl» 
lldad que la persona conalgoe de la relaolin (ear- 
tldâd eeon&Bloa) a qulen alrve el dereoho al ouof* 
llfloarae juridioemente aquella entldad eoon&ml» 
oa (1)# Kl Objeto ea la 4* # #
vldad. eaplotaelln# deatlnaelln# eto# que el de» 
reoho aapara y poalbUlta; vg. la hlpoteoa del 
dereoho de uaufruote no tlene oomo objeto A  de» 
reoho de uaufruote# no ae trata de un dereoho 
eobre otro dereoho# Su objeto ea la ooaa dentro 
de la relaolln usufzuotuarla# Bo ee Identlfloa 
por tante oon la ooaa (que ea ajena rmpeoto del
. "R#v. M a .  01 n i n t y  • nrooMkaa «Ivtl*. Ate 
pa#* 13 #.*« Vlds aüwnw pa#. SU #«#."
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uaufruetiiario) al oon lo# frutoa# ni, alaplo» 
mente o m  el dereoho e perolhlrloe# Lo ouml ne 
ee mere dlequielolln te&rloe elno que eloenee 
gren relieve ml determiner ooneeouenelee» Mme 
adelante vereaoe elgonee al eetudler la aoolln 
de devaetael&n#
Ohjeto del dereoho no ee Identlfloa, por tante, 
oon la ooea ni oon nlnguna de eue oualldadee# nie ado» 
lente haremoe aluelln a un errer any eonSa de oonelde» 
rqr que el objeto del dereoho real de hlpoteoa ee el 
valor.
Loe dereohoe realee reoaen, efeotlvemente, eobre 
eoeae y por tanto eobre la utllldad aotual y #enolal 
de ellae, pero la oœa no agota el objeto del dereoho 
real, oomo tmmpooo la utllldad#
La eeenola del objeto de dereoho ee tamblln, la 
de eer realldad eoolal aootada# una eeoolln de la ream 
lldad eoolal a que, por tanto, eeran eplloablee lae 
oondlolonee operaatee en la totalldad# £n la realldad 
eoolal, la aaterla eoolal y la forma jurldloa, eetan 
entraftableaente unldae oomo doe tlrmlaoe de rolaelln, 
oada uno de elloe eetl Iqplloado en el otro (1)#
(1) BUSLB deflende la vualta a una eonoepelln 
del Ineueble oomo unldad eoonomloa de produeelen que 
no puede b w  enajenada o explotada, preeolndlende de 
eeta oonelderaolon# Vide LlCHUS# Leeelenee
Bn ooneeeuenola, el objete del dereebo reel re» 
quleve una entldad material, flelea, jurldloa o eeo» 
n&mloamente Indlvlduallaada, y de una oauea formal que 
Implloa eu relevanola jurldloa (1).
Una mlama flnoa puede eer el eoporte material de 
doe dereohoe, vg, ueufruoto y eervldumhre# Aaboe ten# 
dram, eln embargo, dletlnto objeto per ear dletinta 
la oauea formait lu ooea en la relaolln de eproveoha# 
miento, y la ooea en la relaolln de eervlolo de otro 
fUndo, reepeotlvamante# Ke ael oomo el objeto Indlvl» 
duallea loe dereohm# y oomo eujeto y objeto ee ImpU» 
can reolprooemente repreeontando el dereoho el medlo 
para la realleaolln de aquel fin que el eujeto ee pro» 
pone. Y todo elle oonetltuyendo una unldad que no ee 
oetrlotamente eetatloa elno dlnamloa tambiln, y que 
da la baee de la eetabllldad y de la permanenola del 
dereoho (2)« Ke ael oomo puede ontenderee la oacpreelln 
de la ooea ee el tenlno de reforenola del dereoho, la 
plataforma eobre la eual el dereoho ee eleva (3).
(1) riBUl y BE2^ deflnen la ooea oomo entldad 
terlor que en la oooolenola,#oonomlo*»eoelal ee alelada 
y oonoeblda oomo objeto autonome de dereoho y notae ali
« (2) vide BAHASbl "el bien ee un todo, una unldad
jurldloa, que oonetltuye por el eolo el outre autonoao
(3) r m u ^ ,  *f ffffirairti i>mif
Ob# oit# pg# *41#
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Un • jenplo pues to por MAZOHCA puede servir para 
IluetrtirXo# "Una garantie gravarla lee frutea de una 
daterai nada planta, la lama de deteralnada ree y la 
Ineorlpeldn del vlnoulo Indloarl letlanta o animal, 
no ya oomo objeto de vlnoulo, alno oomo amblto de ro» 
ferenola para la Individuallaaolla del objeto de la 
garantla# £1 produo to, al tenar exietenola, ya ee en# 
oontrara vlnoulado en garantie" (!)•
}  a . " *
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OAPiTuiiO saauHSO
gBBrtatmiwi fft Hffnw ,»
hlDOteo#
1 .- M ri» i, i i f .
1) Seorla prooeaallata.
Bo 08 nooooario haoer una #%po#lol6n complota do oada 
una do las modalldados on quo #o ha proaontado esta tools » 
por fluo ImpugnadoroBe la doamodlda o%tonol6n quo roprosonta» 
rla la prosontaol&n y dosarrollo do todos loo argumontoo adj^  
oldoof juotlfloa quo on ooto trabajo tomomoo olmplaoonto las 
llnoas gonoraloa quo oon oraonoa a todoa ouo mantonodoroa#
la prralaaa an quo ao apoyan loa roproaontantos do la 
toorla aont do una parts/Ol roplantoamlonto do Inatltuolonoa 
osonolaloa on ol mundo jurfdloo vg. dorooho oubjotlvo, roo# 
ponaabllldad# • • t oto. (1) y do otra,la oonoopoldn do la hlpq 
tooa dosdo ol punto do rlata do la roalloaol6n dol valor qua
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agota #1 ooato Sûo del dereoho real do hlpoteoa on ol luo
ei'
porooqttoadl y on luo praolatlonlo*
Ftto BEDEBSI (2) qttlon prlaoro onunol6n loa prooupuog 
too do la oonotruooldn# al oonflgurar la pronda y la hlpo» 
tooa oomo tltuloo oopoolaloo do una oopoolal aool&a ojoou» 
tlva aohro dotormlnado bien, al Introduolr lao noolonoo » 
"aujool&n a la ojoouolAn" y al rovloar# base ulterior do » 
partlda, loo ooneoptooAhuld y Haftung#
RKDEJISX aflrma CARmBIom, la habla Instltutldo ya, 
poro 00 habfa 11mltado a sohalarla oon una formula no tanto 
prudente ouanto vaga y dubltatlva* Aof, no habla oonaoguldo 
mover a loo olvlllotao "oofiollontoo oobro la mulllda almohg 
da do la dlotlnol&n entre doroohoo roaloo monoroo do gooo y 
deroohoo roaloo do garantla# ahora on oamblo ban tonldo quo 
abrlr loo ojoo. Bo hago, dloo, do olio un mfrlto mloi poro, 
on definitive, tamblon ooto oo un roeultado#
Bata toala ha oldo doapufa dooonvuolta por CARBElliTSl
(1) Uontlrla, dloo OARIUSLDTTZ. ol no roapondlora ya » 
doado ahora quo la ouoatlon oa ojomplar, a fin do quo oo ml» 
da ol diver000 nlvol a quo hoy trabajan. on materia do pure» 
oa y do ordon do loo oonooptoo la olonoia dol dorooho prooo»
S'" flè
1 _  ..................................
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babiondo oontriboldo la autorldad de taa lluatre jurleta a 
la repereual&a iamedlata ea la dootrlna y al aoogimlento eg 
toalaata qua le tribataron eue eeguidoree (!)•
Sbmbldn para Canelutti prenda e blpoteoa no eon el­
no una aodalldad de la aool&n ejeoutlva, oon la partloulaxj^ 
dad do que ee una aool&n ejeoutlva dletinta do la aooldn » 
ejeoutlva ordlnarla por ofreoer al aoreedor eayoree venta#
jae (2),
Loe principale# argumentoe qua Invooa an defense de 
eu poelol&n eon, en elnteele loe elgulenteet
1} Para la eeletenola da un dereobo real eon preoleae 
doe oondlolonee# qua ee limite una de las faoultadee de la 
propledad para atrlbufrla al titular active. Llmltaoldn y » 
atrlbuolon; el ueufruoto vg, ee un dereobo real no tanto » 
porque el nudo propletarlo eeti trlvado del gooe ouanto peg 
qua a la prlvaoldn da 4l oorreeponde la atrlbuolAn al ueu# 
fruotuarlo. Sobre eete poetulado orltloa la teorfa mantenl»
NNK ?*8Îy
Te elguen Inmedlatamente CABBlCIBX, JABGBE, eto.
(2) Suetanelalaante eeta oonoluel&n eeti reoogida on
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dm por un boon oootor do Im dootrlna (X) do quo la hlpotooa 
oo un dorooho real quo room# oobro la dlopooloiin. Por do# 
ramoooo fUndaaontalooi porquo la diopoeloldn, lo ml mao quo 
el gooe, ao ee el eontenldo elno el flerelolo del dereoho de 
propledad. Y porque -adem&e de que la hlpoteoa no limita la 
dlgpoelel&nra nadie ee le eourre deolr que la faoultad de 
dlepoelolin ee atrlbuye, total o parolalmente, al aoreedor.
2) la hlpoteoa no tlende a la dlepoeloldn del fundo 
elno a la emrantia del orédlto. la garantie ee reduoe a eg 
toi que el aoreedor puede haoer vender el mumble hlpoteoa» 
do el no paga el deudor, oon doe eodalldadee partloulareei 
que eobre el preolo de la venta ee le prefiera a iX eobre 
loe otroe aoreedor#e y que la venta pueda haoeree manque el 
Ineueble no perteneeoa al deudor. Heto olertaaente eoneti» 
tuye un vlnoulo, una oarga^pero prooeeai; la oarga que eu» 
pose la reeponeablUdad prooeeal.
3) Ante6 de la ejeouol6n ee da slmplemente la pre » 
eion peloologloa que dloho vlnoulo ejeroe eobre el deudor 
y ils aân eobre el teroero poeeedor para obtener el oumpl4 
miento. E& la efloaola peloologloa del vlnoulo prooeeal# Fg 
sa tamblén eobre el valor pero %aoaeo a6n antee de la oondg 




4} lA qul4n Inoumbe la ebXlgaolén oorralatlva al da» 
raoho qua aa trata da définir? lestln obllgados ante el aereg 
dor blpoteoario el eujeto paelvo de la blpoteoa y loe demae 
aoreedorea o lo eetln loe oflolalee del prooeeo an vlrtud » 
de eu ofloio?
5) Deede el punto do Tleta del dereobo do pereeouoldn, 
el domlnue frenta al aoreedor blpoteoario ee un reeponeeble,
no un obli.gadOf aunquo para ooneegulr la eujeolAn so oreen » 
obllgaolonee (vg# obllgaol6n do ooneervar). El oondenado a 
la roolueldn, quo ee tlpioamente una eujeoldn, ee garantlea,
aln embargo medianto la obll^olon do no mr&àixuB y esta a » 
eu vee esta garantizada mediante la oujeol5n a la pona ooxm^ 
nada para la evaelon y ael euoe lalvaxaente #
6) la dlferenola entre garantla general y eepeolal ee 
una dlferenola de meolda, no de natoralesa#
Para oorroborarlo aoude a una argumentaolân l6gloa ig 
terpretando el allogleao de BOCCO# Sabldo ee que BOCCO llega 
a la oonolueldn, olertanente err&nea, de que la garantla ge» 
neral ee un dereobo de prenda universal, partlendo de estas 
prraleae
Premlea mayor# garantie general v garantie eepeolal
Prealea manor# garantla eepeolal « Dere^o real
Conoluelénf garantla general « dereobo real#
Los erroree de esta oonetruool6n le Ueva a OARBBIDTTX, 
valléadoee de la reduotlo ab abeurdum que la premlea manor
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•8 faim y qu# #e lapon# por tanto la rovlalia#
7) La oxiatonoia dol dorooho de or&dlto ee neoeearla 
pero taad^ lln eafloiento para expUoar estas eltuaeionoe » 
prooeealee# Entre el orldito y la aool&m no hay eltlo para 
el dereoho real ipara qa(, adem&e del orldlto, un dereoho 
real de garantla? Se reourro, dloe, para ezplloar el dezg 
oho dol aoreedor de exproplar ol bien hipoteoado aunquo » 
portonoaoa a una pereraa dletinta del deudor, al dereoho 
real de garantla y no ee nooeearloy aunque eea esta la aie 
verdadera raa&n de la oonetruooiln tradlolonal de la hlpg 
teoa# En eu premlea ee desoubre, aflraa, un prlnolplo de 
Identldad entre el eujeto paalTo de la obllgaolln y euje» 
to paelvo de la reeponeabllldadl Para la dootrlna tradl» 
olonal eeto tlone valor de axloma, poro ee faleo. Loe doe 
oonoeptoe obllgaollnmreeponeabllldad, aunque dletlntoe » 
eon ooaplomantarioe, olerto; pero que la obllgaolln haya 
de eer de la mlema pereona a qulen le esté Impoeeta la » 
reeponeabllldadl/ ee ya otra ooea ,vg. todo page preeupone 
una deudai no preeupone en oamblo la deuda de qulen paga, 
en definitive el reeponeable puede no eer deudor. Por oqg 
elgulente, el tamblln el llamado dereoho de pereeouol^n,
08 deolr,la reeponeablUdad del poeeedor del Ineueble hl» 
potooado aunque no eea deudor, enouentra eu fundament# Iji 
gloo en la dtllgaolAn, oae baeta el âltimo pretext# para
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eoetener que les ef eetee de la bipeteoa no ee explioan 
eln el dereoho real.
8) Be e6lo ne hay neoeeldad,para ezplloar la aoolân 
y la reeponeablUdad hlpoteearla,de Inolulr entre eeta » 
y el dereoho de orldlto un dereoho real elno que ni el» 
qulera hay poelbllldad de baoerlo.
ho que ee réalisa en el orfdlto, no ee el dereoho » 
real. Inolueo el dereoho a la aegurldad ee reeuelve en » 
un dereoho a la tutoie jurldloa... y por eete oamlno 11g 
ganoe al oanpo prooeeal.
9) De por eedlo, entre el oredlto y la aoolén hay » 
olertaaente algo. Pero eete algo ee un nezoolo. no un dg 
reoho; el aoto oon que ee oonetltuye la hlpoteoa, no la 
eltuaeldn oonatltulda oon il; preeupueeto de la aool&n » 
puede eer un heoho, pero no una eltuaol6n.
Apreolaolonee orltloaat
Ee indudable que OAEBELUTTI desoubre en eu detenlda 
y mlnuoloea obeervaol&n muohae faoetae poeltlvae. Pone, 
por otra parte, on evldenola o&ao no puede apoyaree la 
teele de la realldad de la hlpoteoa eentrada en la roalg 
aaol&a de valor y olfrar, para ejeroltarlo, todo el oonig 
nldo del dereoho real de garantla en lae faoultadee del
53
lue persequeadi y lu# praelmtlonl#. Efeotlvumente, todo# 
•#tos ofeoto# #e po#d#a #xpXloar d##d# el dereoho prooo»
do bbatonto 1# poeloldu que adopte OARBELUITI ne# » 
pareoe exoeelvameute uallatwal. Para prooeder ordonada» 
monte al examen de eu poololén, oomenmaremo# por eetudlar 
loe argumento#, antee enumeradoe, oon que oombate la te» 
aie realleta.
1). Ro ee neoeearlo que, adem&e de la llmltaol6n, » 
el dereoho real ouponga on todo oaeo una atrlbuol&n de » 
la faoultad al titular del dereoho.
Homo# expueeto en plgtna# anterlore# odmo el dereoho 
real limita al dereoho de propledad en la medlda en que 
oonourre oon 11. Eeto liera oonelgo oae la exlgenola po» 
eltlva de un "oontar oon" otro dereoho ooexletente, que 
la negatlva de una prlvaoldn. la mlema nool&n de deber » 
liera Implfolta la positiva de aotlvldad, ya ee reeuelva 
esta en un faoere o on un omlttere. Por tanto, deede ee» 
te punto de vleta, no ee plerde nada ni nada ee gana; ee 
partlolpa. KL titular aotlvo de un dereoho real partiel» 
pa oon el propletarlo en la explÊtaol6n de la ooeo/en » 
ouanto euetrato material eueoeptlble de dletlntoe aprorg 
ohamlontoe o utUldadea, frutoe, ventae, capital. ••
Para poner el mlemo ejohplo que OABBELOTTI, el audo 
propletarlo no ee ve doepojado del gooe por la atrlbuol&n
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ml tteufruetumrlo. Aabos partiolpmn en el gooe el bien dee# 
de vertleane diver erne# omd# uno deede el fmblto pemltldo 
p w  le llolto juridleof eeto ee. In oonourrenolm del dere» 
oho do otro# Trmopooodo eete l£alte de lo llolto (aie mlli 
eeti el perjulolo ml dereoho oonourrente) entra en la eefg 
ra de lo antljurldloo. Y olio no porque ee enouentre oon » 
la atrlbuelin a otro do faoultadee Inlelalaente euyae, el» 
no porque deeborda oon eu aotlvldad el oauoe que la noraa 
ha oonflgurado para el deourso paolfloo do amboe dereohoe 
oonourrentee# a un ooaun ^roveohamlento.
Del aleao node que ouando doe heredadee ee abaotooen 
do una f&lma fuonto el dlaourrlr del ague por oanalee dlfg 
rentes no laplioa qua una plerda el caudal que atravleea el 
fundo veolno, elno que aabas partiolpmn de un aproveohamleg 
to oomin, de una mlema fueute#
O&so no ee nooeearla la atribuolin ee manlfleeta oon 
mayor evldenola on loe dereohoe realee ouyo oontonldo ee» 
trlba primordlalmonte on un non faoere vg# una eervlduabre 
de no edlfloar no lleva oonelgo la atrlbuolin del dueho » 
dominante del edlfloar (1).
Por lo tanto el primer argumonto eegrimldo por OAHH£ 
XUTXI de quo por no traeladaree al aoroedor la faoultad » 
do diepoelol&n no ee dereoho real la hlpoteoa, ee Inefloae
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para aportarlo an defanaa da au taala#
Colnoldlaoa eon il, ain aabargo, en que la dlatinoiin 
del gooe y dlapoalolin ao ee un buen orlterlo de olaslfiog 
el&n de loe dereoboe realee#
2}# El argumente eegundo tlone doe parteet una pri­
mera en la que eetamoe abeolutaaente de aouerdo oon il » 
porque la hlpoteoa no tlende a la diepoelolin del fundo 
elno a la garantla del oridlto, y otra eegunda en que » 
imoTltableaente hemoe de dleentlr, que la garantie ee rg 
dusoa a haoer vender el Inaneble oon las doe modalldadee 
de pereeouolin y %nreferenola#
Lo que eupone, por o^ra parte, reohasar oomo punto 
de partlda la teoria realleta de la hlpoteoa oonelderada 
exoluelvamente oomo dereoho de realleaolin de valor, • 
Oreo que, deede eea poelolin, la teele de CaBHBLUSYI ee 
mantlen# Invulnerable, oomo il mlemo tuvo ooaalin de de» 
moatrar a la orltloa que apoyada en eeoe poetuladoe hl » 
ao OOVXELLO (2), por oltar, entre loe repreeentantee, a
(1) En las eevldumbree negatlvae ee prohibe al dueOo 
del predlo alrvlente haœr algo que de otro modo podrla 
roaliaar, pero no por elle résulta aoreeido el oonjunto 
de faoultadee del dueho del predlo dominante, de modo que 
puedo hablaree de la azaorti.saoiin de una faoultad, que se 
»lerde por una parte eln ganaree por otra# XA0H0Z BERDEJG^
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usa de las persooalidadee mis asusadas.
Para OAKBELüYfl garantla as un daraeho a la aotuaolin 
da la sanolin sjaoutiva, "al daresho dal aoreedor sobre el 
bien del deudor es el alno dereoho rpoeeal de agredlrlo en 
la ejeouolin foraosa. Al poder de agreelin del aoreedor og 
rresponde la sujeoiin del deudor; un tolerar la aoolin del 
aoreedor sobre los blenes*^
1 or Idintloo prooedlmlento llegarlaaos a la oonolu» 
elin de que no silo los de garantla slno todos loa dore» 
ohos realea serlan dereohoa subjetlvos prooesales.
Kl fello eerti no tanto en la oon^truoclin oomo en su 
base de partlda; en el toiser oomo ordlnarlo, oomo régla, 
lo que es o puede eer exoopolonal#
As£, es de eoenela del domlnlo que pueda ejeroltarse 
la aoolin relvlndloatorla frente a todos, eln que por elle 
se pueda oonoluir que el domlnlo es una sltuaolin prooe»
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oal (1). Del mlsmo la poaaaiin #e an todo oaoo una rola# 
olia raalf de oarioter material, aunque el peeeedor pue­
da, deapojado de la ooea, ejeroltar lae aoelonea Interdlg 
taies y ao por elle se puede définir por su tutela jurig 
dioolonal todo el fenoneno posesorlo# Oonoluyente oon sus 
poetuladoe ligioos, G4RHBXUT71, ores lo oontrarle (2). • 
Por lo mlemo el usufXuoto no es sltuaolin prooesal aunque 
seau Inherentes a il la aoolin eonfeeorla eto. Por la mlj 
ma via podrlamos llegar * Im oonoluslin de que todo el dg 
reoao InmoblUarlo reglstral perteneoe al oaapo del dere­
obo prooesal porque sus aslentos estin bajo la salvaguar- 
da de los ü^ibunales.
3). CARKBIUTfZ, no ve en la hlpoteoa elno una de las 
faaes, la fase de ejeouolin. La faso de eegurldad radloa 
para il en la preslin pslooligloa que la amenaaa de la ejg 
oaolin ejeroe sobre el deudor sobre el teroero poeeedor.
(1) A esta oondualin llego HQXJMi para qulen la pzg 
pledad no es un dereohot el dereoho dsl propletarlo ao es 
mas que la aoolon relvlndloatorla. Vide ineagos -
"B.J.O. 1931, % .  74%
(2) El poeeedor tiens tan solo, en primer lugar, un 
dereoho (prooesal) a que el dues deolda en via jqrlsdlo- 
oloaal sobre su demanda dlx*lglàa a deolarar que el ténia 
la poæslon y ha eldo despojado de ella, dereOho^que no -
00 Otra ooaa alno una aoolon oautelar de oognloion. Vide 
IagUtttoion.a ob. oit., pi«. 192.
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Es deolr ee oaraoterlaa por su ajuridloldad ya que el dg 
reoho ao entra en la esfera de lo pelooligloo. El teaor 
M  piMd* «a alatfia ea«o m t  un Wnanin a. i* Yelwntad (1), 
oomo entre moeotroe, argumenta GâMAHâ que aantlene gJMr 
jygf la teele prooeealleta. El temor, puede eer un 
eo, a lo mis, que muera al deudor a aotuar, pero el Im# 
puleo 08, oomo reaoolin pmiooligloa, no Toluntarlot no - 
entra en la esfera del objeto formai de la voluntad. Y - 
alendo un Impuleo aeramnte pelooligleo no puede apoyar» 
se on 11 al la e structura jurfdloa del dereoho m  la obl4 
gaolln* Ea pooo oonslstente el aantener sobre una pereug 
elon toda una sltuaolin de Dereoho material.
Y, 9in embargo, le axlatenolR de u m  eltusolln que 
"existe antee y  fuers del prooeso, y preoleaænte para - 
evltarle" ee Ip que réclama la exlgenola de una faee de 
•segurldad eetruoturada juridioemente. Oon eeta Intenolln, 
el bien oon el error sehalado anterloraente, eeorlbe DE 
Xik GA%AEA: "la pereuaslln (dl@lmoslo aei) ha fracaeado • 
y cede el peso a la fuerma. Xa sltuaolin deja de eer ma­
terial para convertir ee en une sltuaolin de Dereoho pro­
oeeal”.
(1) M. D£ LA OAÜAHA.
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4). En el euerto argumente, OAHNBLüTYX ferm&la una 
pregiinta la quiin inoumbe la ebligaeiln oerrelatlva al 
dereebo que ee trata de définir? leatin obligadoe ante 
el aoreedor blpoteoario el eujeto pasivo de la hlpoteoa 
y loe demie aoreedorea e lo eetin loe oflolalee del prg 
oeeo de eu ofiolo?.
ütlllaando la mlema dlalictloa oontestariamoe -eu 
argumente no noe oblige a aie- fonaulando %ma repregunt- 
tai len que relaolin, en la obllgaolonal, en la real o 
en la prooeeal?, o, lo que ee lo mlemo# ^en qui momento, 
en la faee anterior a la ejeouolin o en la faee poete - 
rior?
Xilegado el oommuto ûq la ejeouolon, dice OARRHLUTII, 
el duedo frente al aoreedor blpoteoario ea un reoponea# 
ble no obllgadOf aunque para oonaeguir la sujeoiin ee - 
oreen obllgaoionee. Pero eeto no obeta para mantener la 
teele de que la hlpoteoa ee una eituaolin prooeeal. Oo­
mo el oondenado a la reolueiin, que ee tlploaaente eujq 
oion se garantlaa mediant# la obUgaoiin de no evadlr - 
ee...
la imagen del oondeneno a reolualon que d E B E L U m  
repi te oomo aigumen^o ad exeoplum en auohae ooaoionee, 
no elrve para apoyar œriaaonte una poelolin. Kfeotlva-
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mente es tomar oomo premlea la mlema oonoluelin que tra­
ta de obtener. Por otra parte la eltuaolim del oondenado 
ea de dereobo pâblloo neoeearlo# que lleva oonelgo la - 
prlvaol&n de llbertad. Séria abeurdo eoetener que el de^ 
dor o el teroero ban perdido eu llbertad, o que la ban - 
œdldo a loe Irganoe jurledloolonales deede la oonetltu- 
olin de la hlpoteoa. El deudof puede pagar, Akrmalmente 
fteri lato ol fin de la hlpotooa, en t^ into que el oondo% 
do ello ealdrla de e m  altmolln znedlaate el oumpllmlen- 
to de la condana. M&e u&â.; inolueo producido el î^obo del 
lapago no ee preolao que la oati of aoolin sea por via de 
ejecuolon foraoaa. Sa la pr&otloa vlene a eer este lo mie 
freouente, dado lo antleoonimloo del prooeao ejooutlvo - 
blpoteoario y lo âlfloultoso de eus trialtes#
5). Cierttmente ol pelloglaao de ROOOO ers faleo, y 
por lo tc^ ntc hay iue que do yremleae -
falla. Paru CaRBSLUXTI la pjt'easlsa z&enor ( g&wantla ee- 
poolal » Dorooho r&Ll)# Oon ol sitmo argi^^ntc* no eo tree 
oâtlsiamûo que tamblln 1^ premXea n&yor esti vlelada; es 
deolr yque garantla general, en su reoto eentldo, no es - 
igual a garantla eepeolal, y que entre ellae no silo me­
dia una dlferenola de medlda elno tamblln de nsturalesa.
Y eoto ea ael porque la garuitla general entre 
el aoreedor y las dl ver sas partes del patrimonlo del deg
dor AO exist# nlngmm relaolia real, ea tanto que en la 
garantla especial hay on todo oaao relaoiinf qua puede 
eer real y entonoea el bien objeto de la relaolon eeti 
oomo euetraldo, oomo deatinado al eervlolo de la rela# 
clin# o puede eer obllga#»nal en ouya hlpiteele la ga­
rantla no guarda ooaexlin oon el bien elno oon la causa 
de la relaolin. Aqul radloa temblin el error de la pre­
mlea de HOCCO. La garantla especial no slempre es eonsq 
cuenola de un dereoho real, puede eer la de un dereoho - 
de orldlto (vg. prlvlleglo eepeolal del salarie).
6). GaKBBLOYXI, adalte que deuda y reoponmbllldad 
aunque dis tintes son coaplémentarloe, dislente, sln em­
bargo, en que la obllgaelon haya de ser de la mlama peg 
eona a qulen le esté Impurs ata la reaponsabilldad. Pone 
oomo ejemplo que todo page preeupone una dedàa, pero no 
una doWa do qulen paga. A»1 es responsable y no deudor 
el que paga por un teroero. Del ml suc aodo el toroer pq 
seedor ea responsable, no deudor.
Es preoleo, antes de paramos a oonslderar la objg 
clin puesta por D aKHELUXTI, poner de manlfleeto nuestro 
orlterlo al respeoto.
Hesponsabllldad ee algo Intl marnent e llgado a la peg 
sona, mas ain en cuanto que la fuente o la rais de la - 
responsabllldad es la llbertad. Hesponsabllldad es una
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mmnlfestmol&n de la llbertad per menai. Ahora bien# llber­
tad preeupone haoer de ella un ueo legftlmo; Uoltud y 
gltlmldad del aotiias mon oxlgenolam que determlnan la rej 
poneabllldad.
for tanto / ml ee exponente de la llbertad que la per# 
mena me obUgue# es tamblin una ooneeouenola que la permq 
na remponda del oumpllmlento de obligaolonem. El Inmtru—  
monte oon que responde mon mue blenes. Besponde oon todom 
mus blenes, pero reoponde il; el ebllgado.
Ouando réalisa el page un teroero, ajeno a la oblige 
olon, no es un responsable; responsable slgue elendo el - 
obllgado. El teroero ha sldo un vehloulo de la ejeouolin, 
del aloanoe material a que asolende la obllgaelin. Se t%% 
ta de un desplaaamlento patrimonial de faoto y la adquls^ 
olin oorrelatlva por el aoreedor se oonsollda por el mis- 
tema de la que ha llamado BUiîlZ IAG03 oausa justlfloante 
(1).
La poelolin de OABBBLOm deaoonooo la unldad que - 
oomponen los dlversoe elemantos que Integran la relaolin. 
Por lo mlsmo el teroer poeeedor, ml no asume la deuda, no 
es responsable por no mer deudor.
r ^ 0 3 ,  Pmgm 4. le iadatUdo U n  wror.
9t.G.L,J, 1946, page. 216 y îî*«
ok la Inversa, slempre que hsy reeponeablUdad hay d %  
da. Responsabllldad objetlvm no quiere deolr responsabllj^ 
dad sln deuda, slno responsabllldad sln oulpa, que son 0£ 
sas any dlstlntas. La obllgaoiin natural tampooo orea una 
deuda sln responsabllldad. Ro hay responsabllldad porque 
no hay deuda; se trata slmplemente de un deber moral y por 
lo mlsmo de un deber no jurfdloo (1). £n las hlpiteelo de 
responsabllldad 11mltada se restrlnge oorrelatlvamente la 
deuda; no hay un plus de deuda no oublerto por la responp» 
sabilldad, la deuda,en ouanto al exoedente \Se ha 0(mprlm|^  
do.
La responsabllldad oorremqwnde, por tanto, al ”vlnq£ 
lum juris" sobre que desoansa la relaolin obllgaolonal y 
no, oomo oree CaRBBWTTI seguldo por un gran seotor de la 
dootrlna Italians, oonetltuye una relaolin jurldloa pasj^  
va diferente de este (2); al menos autinoma o Independleg
(1) La obllgaolin olyll (o slmplemente jurldloa) se 
basa en la idea de relaolin jurldloa ouya fuente es la t£ 
luntad prlvada o la 1^. La obllgaolin natural se basa an 
una idea diferente# en la Idea de personalldad que tamblin 
oonsamra y ampara el Dereoho. La obllgaolin olvll exige - 
un "vlnoulo jurldloo que une al deûdor oon ol aoreedor# de 
aqul naos un dereoho protegldo oon aoolin. La obllgaolin 
natural entiafia un debar ao jurldloo (oarente de vineulo)
Y exige una llbertad# por eso ao hay aqul dereoho al ao-
olOlawioM. Mtwrml#.. m o n a  «Aa. 15.
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te.
7). Sue urgumeatoe Ô» y pueden eer tratados oeaF» 
juatamaate.
Entre el oridlto y la aoolin, dloe, no hay lugar %  
ra el dereoho real, aunque de por medlo hay olertaaente 
algo. Pero eete algo ee un neaoolo. no un dereoho; el 0£ 
to oon que se oonetltuye la hlpoteoa, no la eituaolin - 
oonstltulda oon il; preeupueeto de la aoolin puede ser - 
un heoho, no una sltuaolin.
Tampooo eete argumente ee, olertamente, aoeptahle - 
en Dereoho eepahol porque eon eoeae dletlntae el negoolo 
en que "ee oonetltuye" la hlpoteoa y el momento en que - 
naoe el dereoho real. El dereoho real de hlpoteoa naœ 
oon la Ineorlpoiin y neoeslta de la oanoelaolin para ex- 
tlngulree. El dereoho real de hlpoteoa dépende exieten- 
olalaente, en eu origan, de la relaolin obllgaolonal, pg 
ro es luego, a lo largo de su vida e Inoluso a la hera - 
de eu extlnolon eseneialmeate Independlente. De modo se­
ma jante, salvadas distanolae, a oimo el naolmlento de un 
ser vivo es^ oondlolonado a la exlstenola de la madré, 
pero la vida y la moerte, despllegue vital y operatl- 
vo, son autinomos, proplos aunque slempre quede adsorite 
al genus familiar que le ouallfloa; en nuestro ease nunoa 
puede perder su flllaelim de oridl to4&lpoteoarlo. Es sleg
yvm moQ#8orlm, ml mmnos #m #1 mmolmlemtQ (1), dmapmfa tl]| 
im Tldm mmt&ioaa # iadmpmadlmntm*
Aatms dm Im Immmripmidm, y por lo tmatOf mmtmrn dml - 
imeimimnto dml dmrmmhrn rmml# ml oontrmto dmbm mmtar **mil4 
4mmemtm mometitufdm", mm dmmlr, hmn dm dmrmm todom lorn r% 
oonmtltutiTomt matrm mllms Im fmrmm (mmariturm - 
yïblimm m aotmriml o tmmtaamnto qum hmmm Ima vmomm dm mm- 
eriturm y mxcmpeloamlmmntm mm docuamnto publloo (2)« Em - 
emtm ammtido hmy qum imtmrprmtar ml art. 1675 00# 3m tr^ 
Im dm um montrmto formai. Dmmdm qum mm ouaplmn todom lom 
rmquimltom, tmmbl4m lorn formmlmm# Im bipotmom mmti oomm^l 
1a£dm mtm mo "Tilidmmmatm" (3). I* Immorlpcl^m dmtmrmimm 
el mmolmimato dml dmrmoho rmml, me uam oonditlo mimm qum 
mom pmrm mlmmammr Im mfiomoim totml qum ml oomtrmto# ym -
(1) Em mxprmmi&m dm IIUH£2 làOOa# lom millom y lom dm- 
xmobom realms mom a uostmriorlt mmomm mom figura bumanm
mto. t pmro dmmpumm dm um pmriodo dm oomompolom y gmmtmol6m# 
dmmpums dm toda uam mbultadm mmbriologlm# 71dm, JBl rmgim-sn.M. 1*  pm B laflftft-tB M S ali  o it .  p i« . 146.
(2) £b doouMnto pthtUoo qu# no ##m •■oritoxn pâbli» 
OS o aotanml mrtioulo 16, ley 15 Julio 1954 mobrm proto£ 
oiom dm vivimadmm dm rmmtm limitmdm y 39 y 40 dml Dmormto 
dm Agrioulturm 14 mamro 1955*
(3) 7idm mobrm matm oummUim, RAMOS TOIOUES, "R.O#D. 
ORA. Oommmtarlom m la Imaimlmolom hluotmoarim dm EmoUf-
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ooastltuidOf pmrelgue# Em eat# aamtido Xa Imaorlpol&n d %  
ta dal oomtratOf y mo aa forma oontraotual. Em nimg&m oa- 
ao la Imaorlpoldm as formai forma y pmblloldad partanaoam 
a aafarae dlGtimtaa.
£0 praoiao dlatlmguirt dioa ME3SIRE0, am Daraoho 1 %  
llamof amtra tltalo Idomao para oomatitmlr la hipotaoa y 
yimoulo hlpotaoarlo; as to sagumdo ee afeoto dal priaaro - 
paro an oomourao 00m la imacrlpolémi tal vfnomlo maoa 00m 
la Imeorlpolon y aa axtlmgma eon la oancalaol&i.
la imaoripoi&m aa al ml mao tlampo um moda pfura adoul 
rlr al daraoho da hipotaoa y um modo para haoar valor al 
rlmoulo hipotaoarlo (1). El tltulo aa aacaaario paro mo au
El arguaanto da OAHKKLUTZXt diaeutible ya am Daraoho 
italianOf mo aa abaolutamemta aplloabla al ordanamlamto - 
aspafiol.
La daatrdmaw amtra orfdito# al oomtrato y al daraoho
Daraoho italiano riga al primoipio framoaa da la aonati- 
tttoiom da loa daraohoa raalaa, par al maro oonaamtlmiaii- 
to (art. 1376 00.). for aeo la imaoripoiom da la hipota- 
aa am daraoho italiaao **imtagra** al tltulo aiamdo, por - 
tamtOf praaupuaeto da yalidff y da eflaaaia. inoluao imtar- 
partaa. llama, por tamto, alatimto oazmotar qua am Dara­
oho aepahol. Èn daraoho italiamo aa raquialto dal
j|q, am daraoho aopaSol mraaupaoa al oomtrato y eondloio- 
ma al daraoho.
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real de Mpeteea tieae mdemaa Important** oonseouenoim* 
pr&otloa*. a&tr# otrm# Im* mlgulente*#
A) Farm detexminar Im norma aplioabXe on lo* oonfllg 
toe quo ourjan por raa&n del lugar, do la olaao do obllgjg 
ol6n, oapaoldad oto.
As£f la Ro*. 20 junlo 1952 oonoidora quo por tratar- 
«0 do **un dorooho real aooosorio do garantla do una obli- 
gaoiiu moroaatilf os proolao conforme al ordonaalonto jum 
rfdloo positive apreolar sogun las norma* olvilos la oapg 
oidad para oonstltuir hlpotooaa**.
A voces son dlstlntaa lae réglas do oapaoldad. La ~ 
oonstltuoljn do hipotaoa oa un aoto do rlguroao doalnlo y
por tan to ol roproaontanto o apodorado aooositan podor og
cc
proao (1713, art. 130)%ol aarido roquioro oonaontlmlonto 
do 0u aujor al ao dan lae olrounstanolae del 1413 oto. "al 
blon todo elle eon referenda al doudor, no al aoroodor,- 
on ol quo para aooptarloa oa auflcionto la oapaoldad go% 
ral do oontra#r" (Hoa. 15 dlolombro 53)I para dotormlnar 
ol momanto on quo ao noooalta la oapaoldad, vldo Roe. 24 
abrll 1959.
B) Loa or&dltoa aaogurados eon hipotaoa, aunquo ao %  
yarn Inaorlto dos]^a, son proforontoa a loa embargo* ano% 
do# ante* pore eon fooha posterior a aquolla on quo la hi- 
potooa ao oonatltuyo (1).
K, .(1) t s f a i i m ., . ..wwathlpotao.. Saronloan, 1933, iT*.
‘S
0) El orfdlto garantlmado oon hlpotom tiom oar&oter 
d# lamuebl#. iVooiamonto #a a%ta la basa d# la publlaldad 
de la hlpotaaa# al dareaho de orfdlte ea persoaal par lo - 
que DO pueda aer raglatrado.
Ro debe pemaarae, dloe lAORUZ, que la hipotaoa oarog 
o& do toda oxiatonoia antoa do toner aoooao a loa libroa 
roglatraloai por oao ol artleulo 1875 habla dol "doouaoxip» 
to OD que ao oonatitra la hipotaoa"! la fwmallaaol6D dol 
tftulo Inaorlblblo no ao limita a dar vida a una obllga- 
ol6n do oonatitnfr, aomojanto a la obligaoldn do ontrogar 
on la oompra-vonta, aino que faoulta a oada uno do loa ooyq 
tratantoa para porfooolonar la oonatltuol&n# ol oontrato do 
hipotaoa oa ya un aer auténoao, al oual no afootari la In» 
oapaoldad aobrovonlda do uno do loa otorgantoa y que podri 
aor Inoorlto on ol Hoglatro por oualqulora do laa poraonaa 
doalgnadaa on ol artfoulo 6» (1),
31 blon oolDOldlmoa oon ol plantoaadonto y eritorio 
do LICHUE, no ostanoa do aouwdo oon todaa laa oonaoouonR 
olaa por 11 doduoldaa. Que ol oontrato do hlpotooa tonga
» -a W  Mcpz mcSSJO, laooioiwa .&• 9»r«cfao Imwblllwrio 
oa, oit., pag. 153.
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aatoB de la inoorlpeila vida autlaoaa ao lleva eonalgo la 
neoeslâad de que la laaoripollnf que es ooaotltutlva, aea 
taatolitt aanatorla. Aataa de la Inaoripolln el orldlto ga- 
rantlaado no paaa de aer paraonal y eaorlturarlo (1). T - 
porqua la inaorlpolon ea reapeoto del oontrato, un "poatj^  
rlua" exige que oate tenga durante toda la faae anterior 
a la Inaorlpolln todos loa requlaltoa. lai lo expreaa tag 
bien la reolanto Heaoluolln de 24 de abrll de 1959 al oog 
eiderer que "el oarlotor oonstltutlvo do la Inaorlpolln - 
on ol Roglatro do la Proplodad dol dorooho real do hlpo^ 
oa, puosto do rellovo, tanto por ol artfoulo 1675 C.C. qq 
no por loa artfouloa 145 y 151 L.H., no permit# que ao - 
puoda aooodor a la protonalln do la Inaorlpoiln do la oo- 
orltura do projtaoo hlpotooarlo, doduolda por ol Intoroqg 
do, ouando la oapaoldad dol doudor hlpotoOanto aparooo on 
ol Roglatro llmltada por la enotaolln praotloada para ha- 
oer ooxiotar que ha oldv doolarada on qulobra" (2). (la - 
anotaolon ao praotlod dospula dol otorgamlonto dol oontrg 
to poro antes del aolonto do proaontaolon) •
Todas estas oonaldaaolonoa vlonon a oonflrmar que, -
(1) Vldo, roapooto do la pronda aln doaplaaamlontq o 
loa noblllarla «
4, pZg. 1257".
M|Otoo q ol oomontarlo do VAlLEf, "A.D.C, 1954,
(2) T lato oa tanblin ol orltorlo juralprudonolal, 
vldo S.T.s. 17-3-1956.
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lo quo oetioa QABRELUgfl -dlooutlblo jra oa ol alamo Dorooho 
Italiaao- ao oa oa ahooluto aplloahlo al Dorooho oapa&ol. 
Eatro ol orodlto y la aooloa hay algo mis quo un nogoolo.
Ea proolao quo hmya un nogoolo y un dorooho# Un dorooho - 
quo do Rouordo oon laa ohaorvaolonas boohaa a loa otroo ag 
^omontoa, tlono quo aor roal. Ro ao ruedo olvldar quo ol - 
proooao proaupono, aon antorloroo a ll, y on oato aontldo 
indopondlontosf doa rolaolonoa auatantlT&s oooxlctontoa - 
dosdo la oonstltuollns la rolaolln obllgatorla y la rola- 
olln real. Ambaa tlonon "ab Inltlo" actualldad juridloa y 
condlelonan el proooao. Del mlamo modo eon dlatlntoa loa 
flnoa y le protocoling El fin dol dorooho real do hlpoto­
oa no 08 la onajonaolon alno la garantie, la garantla aolo 
"In oxtromla" ao aotua por la onajonaolln. £n ^&nto quo la 
ojoouoldn mlra ante a al dorooho do orldlto y doeonoadonada 
oeta no 80 da dlforonoia oaonoial oon loa domla tlpoa do 
ojoeuolon do orldltoa. La prolaclon do orlditoe os ouoa- 
tlln austantlva, no proooeal. Al dorodho auetantlvo oo- 
rreapondo dotormlnar la graduaolln y Jorarqula y proolog 
monta por oeto al Juoa lo vlonon ya Impuostaa. Prolaolon, 
prlvUoglo, oto., naoon on ol dorooho auatantivoi para - 
olio la norma tlono on ouonta la oauaa do la rolaoiln quo, 
oomo 80 ha oxpuoato, no oa alno la oonfigureoiln Juridloa 
do une paroola do la realidad ooclel. Do dondo, an ultimo 
toxmlno, la "ratio Jurio" do la Jorarqule do loa dorooho#
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vlone detonaliiAda por un "quid" eoolml#
2) Orltioa da la taor£a prooasallsta dasda al punto da 
vista da la rsallsaolln da valw#
La aonstruoelln qua pudllramoa Uanar tradlolonal a 
allslaa, aag&n la oual la hipotaoa as un daraoho real da 
raallaaolln da valor,haoa la orltloa a la taorla prooasa- 
llsta apoya*idoaa an la afloaola real del "jus poraaquandl" 
y "lus praalatlonls".
Slrvllndonos da loa argumsntoa asgrlmldos por una - 
da las figuras a£s rspresantatlvas de nuestro pansaaiento 
Juridlco, ROCA 2A3ÎI7E (1), poûriumoB daolr q;ie el "jus peg 
ssquendl", muifestaoiln h&oloa da la do la realldad de la 
hlpoteoa, por atrlbuir plana segurldad al aoroedor en al 
cobro del preolo, haoo quo el misoo sea titular da un da- 
reotfeo rsfîl do garent la. Ju&te a Iste, cl "lus praelatlo- 
nls" 0, lo qua as lo mlsaao, el dure<^ do perolblr el pxg 
olo obtenido oon la ejeouolln oon prefar&nola a los dan&s 
aoreedoras*
Paro as Indudabl# qua al jus praalatlonls no os ar- 
guaonto aogurCf oomo ol mlsmo ROCA rooonooo y oomo OARRB- 
LOITI ObjOta dloiondo quo no os f&oll domostrar anto la -
<1) m .  Borottba hipoteowlft. ob. olU péga, 20 y sa.
7Tinta de drldltos privllogiadoG que no provleaen do preg 
d& o de hlpotooa.
Kn défini tivm oabe aleopre argnmentar que el "lue 
praelatlonla" puede aer manifestaelln dlreota de la hlpo- 
teoa o del orldlto oon lo oual no ee llega a niagla punto 
deflnltiro; a lo eumo que la fuente de que dériva la prelg 
ol&n es euBtentiva. 31 dériva del orldlto no hemoe reeuelm 
to npde*
A nueatro modo de ver, deed* esta poeielln ee dlf£- 
oil argumontar oont^ a la te si s quo ae intenta rebâtir el 
no ee sobre la base de idlatioae ooneideraolonea «xpuee- 
tue de nodo «ntitotioo. TJo oual nos lleva en todo oaeo a 
una via muorta. ho en vano ha sldo la teoria do la roalg 
aaoion do valor la que ha abler to las puortas parmi tlondo 
la ontrada triunfal do la dootrlna proooealieta.
Si ee centra en ol dorecho do poreoouoiln os floil 
argumentar que Iste se da taabiln on deroohoe que no oon 
reals 8# centra lo que oabe deoir que el oaricter do dorg 
hho real eo mamlfioeta ouando oo ojocuta la hlpotooa ao- 
bro la oooa hipotoeada, oon abaoluta prolaeiln y oon la- 
dopondonoia de toda oonsidoraolon a las laroonao, hoya - 
pAomào ol inmuoblo a la proplodad do un tereoro o quodo 
on proplodad dol deudor (!}. En esta caso ol dorooho do
2
(1) Vide MOXO HOAIiOi d# la hlpo»
t«oa. "R.D.r. XHY, 1, 1940 ■ ^ .  69, 1, tJÏV.
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peraoouoiln auponè u m  emjemolln.
Poro oeto roquioro edmltlr quo ol dorooho roml do 
hlpotooa aatoa do la ojoouoldn poraanooo on os'tedo lot^g 
gloof potonolalf doeprovlato aotualjsionto de ofloaola %
ridioa. 0, t?n ultimo oarso, quo per e^tmr eujeto on lo 
potooa ol valor quo ee reallearl modi ante la ojeouolln, 
leolamento a tr*ives de 11, nor yepoifouel^ . eatl praVada 
rmCUowit# la ooea; lo quo oqulvala a deoir que el lorooho 
ouetautlvo oR tm puro efooto, moo por robots# do una el— 
tuaolon prooosal* Lo oual résulta diflcil do adjsdtlr.
7 09 quo oatoe doa ofootoa, pereeouolln y proférons 
Ola# no son por ol aioaoe oeonolalos para la oonetruoclln 
do la realldad do la hlpotooa. 3# puodon oxpXloar taablln 
deed# ol punto do vista proooeal. 31 eolo eo trata do oa- 
plloarloo oroo quo la tools no oe dooleorla,nl mis aun# 
noooearla# a no eor por ol prurltc da dofondor a ultramea 
el dorooho real do hlpotooa oomo una sltuaolon quo on eu 
totalldad corroepondo al dorooho eus tant Ivo. Oon olio eo 
Ineurro on si mlsmo dofeoto quo es trata do eombatlr (1). 
HI probloma eo plantsa, dloo RAMOS fOLCUES (2) o«so on -
(1) Ao£ ROCA oeorlboi "Me quo por la Infundadq rql
Tlndlcaolon prose#*! do la hlpotooa os por Is nsgaolon dol 
oaraotor real do oeta por lo quo a loe o^villetae ha do
pugnar 1% t*%la pz^ooosalieta" ob, oit. pug.
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todos loo faao— nos y negooioa on quo oadaton doo o mao - 
faotoroo aparontomonto prlnolpaloe y onoadonadoo ontro ol 
do ana manora ooooolva, sorgo ontonooo ol probloaa do ooll 
do eetos faotoroo oa ol vordadoramonto primipal:ibay gam 
rantla porqoo oxloto ojooool&n o lota puodo daroo porqoo 
oxisto garantla?.
Todo 00 oonaoottonola dol miomo ponto do partidai So 
trata do onoontrar la ralo do dondo oaanan ol lus praola- 
tlonio y ol lus porooquondl dontro do la sona moTodisa do 
la roallaaolon do valor. For lo ml mao oroo quo os nooesa- 
rlo onfooar ol probloaa on ol alamo panto do oontaoto# - 
dondo ambas poololonoo oonvorgon.
3) Laa toorlae dol valor, o valorlatao.
La noolon do dorooho real relative al valor do una 
oooa (^ortrooht#) oomo oontrapuoata a la noolon del dorooho 
real ouatanolal do la oooa (Subatanarooht) oonotltoyen -d^ 
oo ROCA- una dlforonolaoi&n fundamental on esta oonoepolon 
do la hlpotooa. Diotlnoion quo fuo deaenvuelta desdo KOH­
LER y roooglda luogo oasl unonlmomonto por la dootrlna - 
alomana. Y, si blon oon dlveroaa foramlaolonea, admltlda 
por la oael goneralldad do la dootrlna (1), 3H0M, BREMER, 
FUCHS, KOHLER, CHXRORX, ROOCO.
(1) Vldo "ATOhiv. fur burgerliohon Rooht, XOX, 1901, 
pag. 155"
To
La hipoteoa, die* OHXRORI (1), qua raoaa oobre la - 
oooa tlono oomo objoto ol valor o, major# oujeta a la oooa 
a travio do ou vator. EX aoroodor tlono un dorooho adqulr^ 
do oobra ol valor do la oooa; valor quo oofiala loo llmltoo 
dol podor# quo pormanooo on ol proplotarlo# do gooo y dlopooj^  
oiln. Do la oooa dada on garantla oo ha oztraldo ol valor 
abotraoto on la oonotltuolln# roapooto dol quo la hlpotooa 
oqulvalo a eu onajonaolln. SI aoroodor ob ol adqulronto - 
dol valor, SI valor oo, por lo tanto, ol objoto oobro ol - 
quo rooao dirootamonto la rolaolln hlpotooarla.
Do hooho la hlpotooa mlra no a la oooa olno al valor, 
quo ootl oontonldo on olla, mas tal objoto no oo puodo do­
tormlnar oin llouidar la oooa y oeta llquldaolon oe vorlf^ 
oa oon la vont a; la oxletonola dol dorooho roquioro la po- 
olbllldad do ojeroltarlo y la onajonaolln dol valor quo hay 
on una ooea determlnada oxlgo para oonoogulrlo la vonta dol 
Inmuoblo. La vonta do la ooea oe ol ojorololo dol dorooho 
roal. £1 doreoi.0 roal oontlono la onajonaolln del valor - 
oondlolonado oon fin do garantla.
Con lo oualyOl oor objoto do utllldad Indopondlonto ^ 
ol valor 00 oonatltuyo oomo baoo do loe doroohoo roaloo,og 
ouadrlndoeo a oatoo on doa oatogorlaa fundamontalost doro­




La dlotlaoion, oomo oaooâo frooueatomente ouando ad- 
quiorom valor axiomatloo nooloaoo quo naoioron simplomonto 
oon flnalidad aolaratorla, olrvll do olomonto diooolatlvo. 
BXKDEH ooparo loa doroohoo a un valor do loo doroohoo ro£ 
los. Por lo que la hlpotooa, tratandoso do un doreoho al 
valor no 00 dorooho roal. Otra ourlooa oonoluslon quo ao 
dodttjo do 03ta poatura fuo la do définir la hlpotooa oomo 
un dorooho moblllarlo, por aor oooa muoblo la suma de dl- 
noro quo ao oztrao do la onajonaolln.
Pronto ao puao do manlflosto quo ol oonoopto "frae- 
olon de valor" oa domaalado vago o Inoonalatonte para 00%  
trulr aobro 11 la toorla do un dorooho roal. Esta fraoolln 
no puodo roputareo por oontenldo jurfdloo de la hlpotooa. 
Sobre ol valor (1) oabo matlaar hasta ol Infinite aln quo 
nlnguna do ollas tralga aportaolonos positivas.
Ho 00 oxtraho quo a la vlota de la desorlentaolon 
gun autor, oomo DEKKBUHQ^aostonga que la hlpotooa grava la 
ooaa mas no au valor; y on gonoral la dootrlna buoquo, por 
nuevoa dorrotoroa, un quid mao eatable sobre el que haoor 
gravitar a la hlpotooa. Para UâXOROA objoto do la hlpotooa 
no 00 la suma do dlnoro que ao oxtraori oaeo do venta for-
(1) Sntro otraa 00 adoptaron laa elgulontoa foraaai 
dorooho al valor (OHIRORI); al valor poounlarlo (ROCQO); 




Msa, alno la aagorldad qua dan al titular dal daraoho al 
vfnoulo y la ralatlra poslbllldad da aatlsfaoarea. Objato 
da la hipotaoa as para el la diaponlbllldad da un fundo a 
tltulo da aagurldad (1). I, an general,a# vue 1 va la vleta 
haola el Inaueble. la hipotaoa, dloa KUSSBIUM (2), oomo - 
todoa loa daraohoa raalaa abaroa la ooaa an au totalldad, 
o major dloho, la totalldad del patrlmonlo Inmoblllarlo.
Ea proolao toner alompro prosonto quo valor y aua- 
tanola ao oxlgon mutuamento y ao proauponon. For lo mlamo 
quo roapotar la ouatanola oe dojar a salvo la Integrldad 
do valor (3). Y, argumontando "a oontrarlo" afootar ol V& 
lor Implloa gravar la suetanola; no puodo afeotareo ol v& 
lor sin Intorferlrso do modo Inmodlato on la sue tanola (4)
De aqui quo no quopa mantoner la poalol&n almpUata
(1) MAIORCA, Ob. olt. pag. 115.
Madrid 1929, pag. 7o.
„ „ ; ( .ilA,A»#*, #  rt 9tSt
R.D.r. 1951, pag. 689".
(4) Do aqui ol giro do la dootrlna valorlsta, vldo 
GOVÎRLLO "ÿk ovontualldad mlra a la onajonaolon ahora blon. 
objoto do esta (do la hlpotooa) no os ol valor alno la oo-
dad do la ooea. Para ROCA no oe ol simple valor a aooaa. 
alno ol valor do roallaaolon ol quo por aor una utllldad 
haoo quo reoalga aobro la ooea oomo gravamen.
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de ouaatoe eetlamn que loe dereohoa realee de aooe eujetan 
a la ooaa para diafruto del titular en a^ iuello que gg, en 
loa doreohoa de dlspoalolln (dentro de elloa la hlpotooa) 
por lo que valf# oato oa por au aptltud para aor oonver^ 
da on dlnoro (1).
Y oa quo oa oaonolal on la hlpotooa la aujoolln do 
loa blenos al gravamen "roa obllgatlonl auppoalta", eujo- 
olln do loa blonea "dlroota e Inaodlataaonto". Do tal fo£ 
ma que, on exprealln de la vloja dootrlna hlpotooarla y - 
jurlaprudenolalf ol doreoho real ao "onoarna" en la flnoa 
hlpoteoada, que le algue oomo "la sombra al ouerpo". Modj^  
flquoso el Inaueble, doolan GAMRDO y ESOOSUHA, aumlnto- 
ao, varie su forma; ml entras subsista, el gravamen aubalji 
te Inherentoi dondo ostin los blonoa alll esti la obllga- 
olln (2). Mas no por oilo Infraostlma la afocolln do va­
lor sobre la oual, para oatos autorea, el aoroodor tleno 
una eapeolo do oondomlnlo.
(1) Tldo^ AXJX) 7AXS, Ratura glurldl<
Mllano 1952, pag. 18. Soguïlo tamolon poî 
ob. oit. y otroa.
. (2) OALXRDO y E30030HA Ob. oit. pig. 156. Vldo ad^
mas E.R. loy 1861 "1 ahlpoteoa es un vordadoro dorooho real 
adhoVldo al oumpllalonto do las obllgaolonoa a que alrvo 
do garantla y que algue elei^ pro a la ooaa hlpoteoada, oua- 
loaqulora que aoan laa manoa a que paso y a poaar do loa  ^
oambloa que oourren on la oronlodad ou# aravo. Vide tamblon 
3.T.3. 24-11-1855, 19-XXX-fKl;T5riï38?7^e.
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M s  reoiontemonte DIS2ÀS0 hm ostudlado la realidad 
do la hlpotooa dosdo la a^aaol&a dol blon a travoo do un 
vlnoulo quo lo laqpono ou dootlno a la sujoolln, dojlndo- 
lo lusoaclblo a todo ovontual oomblo do su ooadloiln juz^ 
dloa fundaooatal. (1).
DBEKJBURG adolto la naturaloma do dorooho roal oobro 
la oooa -ol blon para ol ol dorooho roal do hlpotooa dlfl£ 
ro do loo deals on ouanto quo no mlra al uoo matorlal do 
la ooaa y a la adqulololln del produo to- olno quo autori­
sa a la onajosaeiln do la auetanola y a eeto fin Tlnoula 
Inaodlataaento a la ooea aujetlz^ola a la lispoalolon dol 
aoroedor (2).
forquo la hlpotooa rooao dirootamonto aobro la ooaa, 
gravando la ouatanola, ao orplloa o6mo os pool bio oonatl- 
tu£r un doreoho real do hlpotooa oomo gravamon aotual ao- 
bre una ooea re spec to de la quo baya una prohlblolln tompq 
ral do enajonwr (3), o Inoluao aobro una proplodad lnomba£ 
gable. Ani vg. aunquo la propledad fore a tal oatalo^kda oa 
Inombargablo puodo oonatltuirao garantla hlpotooarla aobro
(1) SISTASO, 4tn,*AgfftfCT*
iMM 1953, p.«* 116 88.
(2) DSRflBnRO, Olt. AMO ÏAI3, **tw. glwlAlO. 6.118 
lpot8oa p*g. 9.
(3) ft. 18 «Aril 1992.
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loa aprovaohaolentoa da loa montes afaotadœ y la ajaouolln 
aolo podrl dlrlgirae centra la ranta o aprovaohaaianto dal 
mont# gravado (1).
Eu dafinltlva la oaraotariatioa mie aouaada do la hj. 
potooa oati on la oujooiln do loa blonoa on funolln de ga- 
rantla (2).
Las poalolonea aparentomente oontradlo toriaa aon po£ 
footamonto integrablea# todos loa que par ton de la baao qg 
mun do la hlpotooa oe un doreoho roal# lo oonolbon oomo - 
tal en ouanto q m  limita la propledad. La divergonola oa- 
trlba on la Indagaolon aobro quo aspeoto de la proplodad 
résulta afeotado; la ooaa; ol valor; las faoultados do dl£ 
poalolon# oto.
Mas ovldente quo oualquier gravamen real rooao aobro 
la ooaa# y limita (mojor oonourro) oon ol dorooho dol pro­
plotarlo. En tanto que la proplodad# que en Homa ao ldont£ 
flca oon la **ree" (3)# hoy ao puodo oonaldorar oomo oqulv^ 
lento juridioo al oonoopto ooonlmioo de capital.
(1) Vldo art. 29 ley 6 junlo 1957# reguladora do mon­
tée.
(2) Por onolma do au olaslfioaolln alatemltiga# aoo- 
tloao roltoradamento VALUST# on una u otra oatogorla dogM 
tloa ao oaraotoriaa por la sujeclon on funolon do garantla# 
apoyada on una publldidad rogiairal Vldo^^^^hljg-
^Icomontarlo loykm #pig. 42# oto
(3) D*0E3 y BORiïTi Loa romanoa# oomo oe aabldo# no
For lo mlamo Ima faoultmdaa# gooa# dlapoalolon# - 
qua aon laharantaa al daraoho for man au oontanldo 000%  
mioof an ouanto qua aignlfloan poalbloa viaa da aprore- 
obamlanto del oapital qua oonatltuya y représenta la - 
propledad. For lo mlamo auatanola y valor oolnolden, y 
la llmltaolon da oualeaqulera da las faoultadea qua In- 
tegran el oontenldo eoonomloo supona una dlamlnuolln del 
valor y afeota por tanto a la auatanola.
4) Teorlas de la hlpoteoa oomo obllgaolon real
XfOs représentantes da esta poaiolln toman oomo oeg 
tro da referenola el lado del aoroedor# haolendo gravl- 
tar sobr# ll la oasl totalldad do la hlpoteoa.
3u veralln M a  antigua aetl en la dootrlna pandeo- 
tlata. £n lae foentes romanaa ae alude# oon fTeouenola# a 
expreslonea referents a al daraoho do obllgaolones# a laa 
que ae aoud# para oallflcar los dereohoa do garantiat vg. 
raa plgnorl naxa# rea plgnorl o plgnorls lure tenetur# y 
ea freouenta tahblan para Indlcar la axtlnolon uaar la eg 
prealln "rea aoluta" eaaa# a to (1).
oonooieron el "daraoho do propledad"# alno la "propledad" 
aln maai la rea para elloa ora la proplodad do la ooaa. 
via. (*«1 nrjfruoto aa. "A«9.C.
(1) Via#. Si debitor roa mas dnobua siaoX pigwri 
obllgavorlt Ita# ut utrlquo In aolldum obllgatao oaaont# 
alagnli In aolldum advoraoa oxtranooa aorvlana utontur.
2De aqu£ que BUOH£L oonoidere el dereoho de garantia 
ooao un "dereoho real de orldlto"# en el que# oomo en - 
otroa oaaoa, una persona ee deudora de una ooea. La ooea 
eetif oon reepeoto al titular# en una relaolln aemejante 
a la que liga al deudor oon el aoreedor en la obligaoiln 
personal.
La poalolln de BÜOHBL fue aogulda por otroa oomo TAh 
GBHOW y SXKTKRXS al bien este ultimo no hao£a deudora a la 
ooea# alno# pro tempore# al propietarlo aotual de la ooea.
Contra esta oonatruoelln ae alao pronto la vos de la 
dootrlna aouaandoXe# oomo hlolera PU0U2A de "Inoreiblemente 
endeble" (1) y DERHDURG les reprooha de dejarse imprealo- 
nar por los tlrmlnoa.
BRXRZ Inalmte aobre 3 a equlvalenola pero oon una nug 
va formulaolln# en el sentlûo de que admite un oonoepto gf 
neral de obll^raolon que puede aplloaree a la "obllgatlo - 
rel" oomo a la "obligatlo personae". Obllgaolon algnlfioa 
para 11 la re aponaabllldad (Haftung) ouya eaenoia ee trlba 
en eeto# que la ooaa responsable# esta jurldlcamente deatg
Vide üorpua juris olvllla. De plgnorlbua et hypothegla et
qoalltër ea oontzanantur et de paotle oorua. liber I" 562. 
40...# ^quld enim al rea aoluta fUerlt? id# 563# 25...# - 
eto. dloilat Berollni 1954 1 pag. 295. Apud eeldmannoa.
(1) Vide aobre la oueetlln WXhDSOHlXD# Dlritto dalle 
Pasdette. Y. X. Torino 1925# pag. 807 y por w  intewa la
Mta o de FaDDA y BERSA.
3nada a servir a la "aatisfaooilxi" de otro en el oaeo de - 
que no se realloe la prestaoiln deblda.
Por este oaoino se ha llegado a la teoria do la rej 
ponaabilldad real# oonoepto que en la dootrlna moderne se 
utilisa en los mas diverses eentldos. Mas no oonviene nug 
oa perder de vlsta su sentldo anallgloo o traslatlolo y - 
evltar oon ello frecuontes oonfusiones.
Âdoptando este punto de partlda# la aie reolente oog 
cepoioa obllgaolonlsta de la hlpoteoa se inspira ademls - 
en la eorrlente fronoesa que considéra a los dereohos rea 
les oomo fracoionamiento o desmembramientoe del dereoho - 
de propledad y en conBSOuenola silo son dereohos reales - 
los de gooe# ya que son los unioos que recaen sobre las - 
faoultades materials s # verdadera zoedlda del dereoho de pr£ 
pledad. De modo menos ta jante DEMOLOMBE distingue loe de­
reoho s realee que deaaembran el dereoho de propledad (go- 
oe) y los que 8lsq>lemente lo rgatrinaen (entre elles la 
poteoa) (1).
(1) o'£b la hlpoteoa una deamembraolln de la prople­
dad?# 30 pregunta JOSSBRAMD y responds se sentirla uno i£ 
ollnado a oreerlc dada la importanola de las restrioolo- 
nee que aporta a las prerrogativas del propletarlo. Sln eg 
bargo la jurlsprudeneia# sostiene. ve en la hlpoteoa una 
simple oa^ga y no una desmeabzMiln de la propledad; posi- 
oion que el explloa en estes terminess A dlferenoia del - 
usufruotuario# de un usuario de un enfiteuta# el titular 
de una hlpoteoa no tiens ni el goes ni el uso de la ooea; 
no puede slqulera# oomo el titular de una servldumbre# reg 
ll%ar un aoto, positive c negative# sobre el Inmueble; no 
tiens ni la sola detentaolln a dlferenoia del aoreedor preg
Junto a alio# loa recuardoa hletoricoa de Inatitu- 
clones geraanaa oomo el Heallaeten -preetaolones perildlcae 
a que el poeeedor de un feudo eotaba obligado en raa&n de 
la poeeel&n de determinado predio- y del dereobo oanlnico# 
oomo la "deoima predial"# generallssan el termine de la - 
obllgaolon real oomo un "tertuls genus" entre loa dereohoe 
reals a y de obllgaolonae. Dentro de 11 m  olaalfiea a la 
hlpoteoa# oallfloada# por tanto# oomo una obllgatlo rel# 
o oomo obllgatlo propter rem.
Esta poslolén es orltloable deade dlversos puntos - 
de vl3t^. oln duda alguns el ims Importante de los errorea 
esti en el unllater&llsmo. De heoho en la vida de la hipg 
teoa se dan obllgaolones propter rem poro estas no son - 
otra ooaa que relaolones oubordlzkadaa# raflejae aln Indepeg 
denola y por onde ao se puede baa&r eu allas la eeenola de 
la figura. Por la mlsaa rason el usufruoto oonteoplado ex- 
oluslvamante desde el "aalvu rerum eustanola" desapareoe- 
ria oomo dereoho real para Integrar este "tertlum genue".
A 11 irïan a desembooar todas las figuras oon^raotuales - 
ademas de lae reales ya que la obllgaolln de oonservar es 
inhérents a la mayor parte de ellas oon lo que# paradogi-
dario. En este sentldo se puede deoir que no tiens mis que 
un dereoho real Inooitpleto# un dereono real de seaundo pia­
no. que se ha de oolooar en una oategoria inferior# vide
^^ 1^0 Civil, toao II# V. 29 Buenos Aires 1951#
eamentef este tertiue genue quedaria reduoldo a un Inioo 
genero. Fianaa e hlpotooa, ueufruoto y arrendamlento eto# 
en eeenola aer£a una mlama ooea.
Por otra parte eata oonetruoolln hoy no go sa de nl£ 
gun predloamento. Ro noo detendrlamoe M e  en este punto 
de no haber sldo un gran juriste MARUEl DE LA CAMARA, qulen 
puelera de nuevo eobre el tape te la teoria obllgaolonl eta 
(o oomo qui era llamarsele) oon una nueva foraaoiln a que 
se adhlere; la hlpoteoa antes de la ejeouolln es una oblj^  
gaolon.
Para OAiAARA (1) la hlpoteoa no es un dereoho real en 
vlrtud de las slgulentes rasonss:
1ft) El Interes material que en la relaolln hlpoteoa- 
ria se tu tela no es otro que el que se tiens en el aoto de 
una persona que oonslsta en la entrega de alerta suma de - 
dlnero.
2ft) La reallsaoiln del valor de la flnoa hlpoteoada 
no oonstltuye el ejerololo de nlngun dereoho autinomo de 
oaraoter privado.
jft) Ro es real el dereoho de preferenola que ha sldo 
oonsiderado slempre oomo uno de loa signos del oarloter
(1) MANUEL DE LA CA^WUL, loo. Oit. pag. 411, R.D.P.
1949#
6real de la hlpoteoa. Basta tener en ouenta que exleten or^ 
dltoe prlTllegiadoe no hlpoteoarloe para que surjan auto- 
matloamente dudae sobre la exaotltud del dogma tradlolo­
nal. El prlvilegio se oolooa en. la mlsma llnea que la reg 
ponsabllldad. 31gue, en este la posiolin de OAHRBIOTTI.
El teroer poseedor es un deudor que responde llmltadamen- 
te. Trente al aoreedor hmy dos deudores. £1 prlmero llga- 
do por su responsablUdad universal y el teroer poseedor 
ligado por su espeolal responsabllldad hlpoteo&rla.
4*} Antes del Inoumpllmlento, o mejor aun, antes de 
que se heya inlolado la ejeouolln, la sltuaolln (para el 
deudor) es una eltuaolln de alternatlva. 0 page o se ex- 
pone a soportar la ejeouol&n. Uno de los termlnos de la hi 
ternatlva es el lnouBq>llalento| el otro, la sanolln. Y en 
esta sltuaolln de alternative esta la esenola de la obll­
gaolln oomo deber juridloo. Ro es otra ooaa lo que générai 
mente se llama deuda o dlblto. La sltuaelln del deudor, - 
desatada la ejeouoiln no es, trente a los Irganos juriodl£ 
olonales una sltuaelln de al ternatlva. Respecte de elles 
no esti obUgado, slno some tide. Y esta sumlsiln en que - 
sonslste la reeponsabllldad si es ya, desde luego, una si 
tuaoiln de dereoho preoesal.
Esta te sis, a mi juioie, parte de la idea equlvo^i 
da de ver en la hlpoteoa, durante la fase de seguridad, - 
silo una obllgaolln, tomada ista en su sentldo de deuda.
Off ooneodamoSff sltuaolon ds al ternatlva. Poslolln Ista - 
que plerde de vlsta la relaolln obligatorlat oomo total 
relaolln juridloa, es deoir en todo su oontenldo y fun- 
olln eoonomloo-soolal. Por otra parte hay relaolones ohli 
gatorlas duraderas (quo no se ago tan on una sola prestaolou) 
dentro de las que, on todo ease, habrla que sltuar a la - 
hlpoteoa(desde el punto de vista de la relaolln obllgato­
rla. Y de modo espeolal en este tlpo de relaolones, oomo 
en todas, la relaolln de una prestaolln no es neoesarlame^ 
te un fenimeno extlntlvo de la relaolln (1).
La relaolln hlpoteoarla no ee una relaolln que se - 
ago ta en un solo aoto rg. de page. Es una relaolln durado- 
ra, oontlnua y permanente, aunque temporal. Inoluso la ex- 
tlnolln de orldlto tlene una vida propla e Independlente 
de la extlnoiln de la garantis hlpoteoarla.
(1) Vide LIEZ PXCAZO, El oamo antlolnado. en "Rev. D. 
Mero. 1959, jullo-sepUembrerpSS. 37, s K
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II.- m  hipot.0» ooao r#lmol6n real
1) La raXaeiln hlpoteoarla
Oomo toda relaolln juridloa de naturalesa real, la 
hlpoteoa unlfloa lae dlferentes sltuaolonee de ella deri- 
vadae por la Indlvldualldad que le eehala el objeto, la - 
flnoa en eu funolln de garantie^ y la unldad que le Imprime 
el prlnolplo dlreotort valor en oamblo o valor de r e a H %  
olln. El ordenamlento dota a esta relaolln de todo un oon- 
tenldo juridlooi en ella ee asientan loe dlvereoe poderes 
y faoultades que en beneflolo del aoreedor él Dereoho oog 
oede, protege y tutela, y oon las aoolonee oorrespondlentee 
o medloe de ejerololo ooaotlvo. Junto a elloe loa oorre- 
latlvoe deber e a y obllgaolonoa: obllgaolln de oonservar - 
eto.
Perder de vlsta el por que de esta organ! aaolln ui^ 
tarla llevarl al fraoaso de oualqdhr poatura por llevar 
laqpllelto un violo de oonatruoelln desde el punto mlamo - 
de partlda. Equivale a deeoonooer la naturalesa organloa 
de la relaolln juridloa y au unldad Interna. Por lo tan­
to el enfoque quedarl Inlolalmente desplasado, dejando a 
oeouraa la Interpretaelln poalble de sltuaolonee juridl- 
oas oonourrente# al Indagar en el Imblto mlamo de loe - 
efeotoa aln tener la vlai&n exaota de la antoroha que loe 
llumina.
la relaolln real hlpoteoarla, entra a formar parte 
de laa —  ouaato «ua i#
plloa llmltaolon de faoultades de la propledad ee derlvada 
y, por eetar al aerrlolo de un orldlto al que garantlsa, 
eubordlnada.
2) El objeto de la relaolln hlpoteoarla y el prlnolplo
Valor en Camblo.
El prlnolplo "v^or en oamblo" es, hemoa dloho a n %  
rlormente, el prlnolplo or garni aad or de la relaolln hlpotg 
oarla.
La dootrlna moderne alempre ha oonsiderado y el bien 
de modo dlatlnto^eete eleænto al oaraoterlaar la hlpote­
oa. Como tal 86 reooge en la mayorla de las défini clones.
El orlgen pareoe eetar reoogldo deeds la dootrlna - 
ivlemana del #ehthreohte (tlrmlno oon el que ae désigna un 
ooeq>lejo de Inetltutolones que tlenen por oaraoterlatloa 
ooaun el eatar referldaa al valor de la ooaa). Entre eete 
tlpo de dereohoe ee ha olaaifleado a la hlpoteoa.
Oentrada la eeenola del dereoho real aobre el poder 
Inmedlato material en la ooea, y reohaeado por la oritloa 
en el de hlpoteoa, es preolao buaoar otroa elementoe eo­
bre que baaar la realldad de este tlpo de gravamen. La te£ 
ria del valor en oamblo fUe reooglda oomo elemento eapeoi
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floOf d« Xos der«oho8 realee de gmraatfa.
Para alXo #8 preoleo dlTldir oonoaptuaXaaata a la 0£ 
0a (aie tarda loa dereolioa aobre la basa da la iabaranoia) 
an auatanola y valor» Hay# #a di%4# daraohoa qua raoaan aq 
bra la ouatanola (an ganeiml loa da gooa) y daraohoa aobra 
al valor (da garantia)*
£1 valor aa# antoaoaa# una iftilidad da la ooaa# paro 
la ooaa juaga an aaboa oasoa da aodo diatlntoi an loa prl- 
maroa oomo fin inaadiato# an loa aegundos oomo madio# oomo 
Inatramanto oon al qua lograr la aatlsfaooion dal aoraador $ 
a trav&a da la raallaaol&i# anajanaoion foraoaa# For aar 
utilidad da la ooaa al deraoho as real.
For la via da abatraooi6n un aaotor da la dootrina « 
oonsidara « la auatasola y al valor oomo elamantoa objati- 
voB aaparadOG. La hipotaoa reoaa# aal oonaidarado# aobra 
al valor an oambio qua as au objato dlraoto. La garemtla * 
real no aa aino la anajanaoldn del valor da la ooaa (1) qua 
88 verifloa desde la oonatituolôn/^ per tanto al iua dlat% 
hand! al factor formal m£a Importante»
saw
Vista auatanoialaante ae al slMiaatat loa daraohoa da go^ 
oa aujatan a la ooaa# para diefruta da au titular# aadianm 
ta lo qua la "oosa aa". miantraa an los daraohoa da diapo* 
aioion aa mira a la ooaa no por lo qua ao cdLno por lo qua 
vala. aato aa# por au iq»titud para aar oonvartida an dina^ 
ro»
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Posioion qua no tardo an sufrir los embates de la 
crltloa* Otro sector da la dootrina opona las dos consl- 
deraoiones fundaaentalaa da qua la hlpoteoa despliega sus 
afaotos antes da la fasa da ajaouolon, y da qua no siampra 
88 llaga a raalizar el valor sin qua por alio ae reslanta 
la aflcacla de la garantis (1).
Plnalmanta se observa qua al valor no as un bien 
"par sa stemte" slno una "cualldad" da la cosa por lo qua 
no pueda ser objato (Barassl advlerte qua en cuanto a los 
dereohos de garantis no solo sa utilisa al valor en oambio, 
slno tamblen el valor en uso. La utlllzaolon da valor en - 
oambio as ya gooe del fundo}(2).
La multltud da poslolones, las mas da las voces con 
tradlotorlas, pone da manlflesto la Inestabllldad del plan 
teamiento y el pellgro del punto da partida. Mas adelanta 
al ezponer an oonoreto lo qua sa ha califIcado da "dlflcl- 
llslma cue8tlon" de la naturaleza de la hlpoteca veremos -
(1) Sa distingue la presanola da una fasa formal -dq 
be:^  da abstenolon- y una fasa sustanolal# podar da uiillza- 
Qion dlracta da,la cosa nor paria da sujato active qua an 
la hlpoteoa esta sustltuido por aquçl, da Impronta natamen- 
ta prooesal, da provooar la ajaouolon da la cosa por la au- 
torldad judicial. Un sector da la dootrina deduce da esta 
construcclon la naoasldad da dlstlngulr una fasa da natura­
leza real y otra da naturaleza prooesal. Vida UOSSETTOt Ha- 
tura glurldlca dal dlrltto dl namo. Clt. UOSSETTO, Taorla 
dalla coMuniona. Padova 1940. nag. 5. n. 7.
(2) BARASS^. Dlrlttl raall. Clt. pâgs. 23 y sa. Vi­
de adamas n. 22 pags. 6Ï y as.
9A;
oon mas datalle lag roporousionos do 03ta conatruooi6n*
Y 00 que, tamblfn #1 "valor do oambio" oo ha doap3q 
mado do 8U lugar* Ho oa oomo objoto do los dsrsohos do ga- 
rantia oomo so dobs oonsidsrar si no oomo "prinoipio" do la 
rolaoién» Lo oual no supons rsstarIs intersa slno dotarle# 
por si oontrariOf do mayor rslovaaoia a la bora do inter- 
pro tar y de satudiar unitarlamsnte los dlversoa poderes, 
dereohosffaoultades y doborss on quo ae desonvuelvo la rq 
laoi&n#
Algunos autoreSjdistingulendo dereoho al valor y dq 
re oho sobre el valor do un bien determlnado, oonaideran la 
hlpoteoa dentro del prlwer grupo# on este sentldo se habla 
do dereoho real de reallzaoiou de valor (1),
Segun la teoria ol6sloa los dereohos reales reoaen 
sobre ooeas del mundo exterior dlreotamente# £1 oontaoto 
dlreoto e inmedia to oon la ooaa es esenoial. La oosa ha do 
ser individualmente determinada (2} esta oosa so el objeto
(1) Is la oonatruooi&n, anterlormente expreeada, do 
£OHL£B^y CHlSOdXt eto. Como Lereoho al valor VI Hubino# ob. 
olt. pag. 6.
(2) £1 dereoho real es un dereoho que reoae dir so ta e 
Adireotamente sobre una oosa determinada Indlvidualmente#
do la oual penite obtener# sin que preoise do intermedia- 
rio, a la persona obligada la utilidad total o paroial, y 
que exige a todos un respeto igual pero puramente pasivo#
»  %  "CowKwdiQ &# D#r#ebo rwmm#.
jd.ed. pag. 449# oo^pletada por la do Laurent y por la no- 




del dereoho. La exlgenoia de que eea indiTidualaente de- 
termijaada dériva de que el dereoho real ha de eujetarla y 
llegar a iaprimiree eobre ella, oon la miaaa inteneidad oon 
que el eello ee graba en la oera.
De aqui toda una geaa de oonseouenoiaet no oaben dq 
reohoe reales aobre ooama futures; el dereoho real es eseg 
clalnente indivisible solo se puede salir de la indivisidn 
mediants la partioion de la oosa, la nlsma oosa es la que 
debiera eer demandada en justloia si pudiese ooopareoer y 
defender ee; porque la aooiôn se da "in rem"* el dereoho real 
dura tanto oomo su objeto, al menos potencialmente.
Frente a esta posioién la dootrina obligaoionlsta 
oeneura el defeoto de antlisls respeoto del verdadero objq 
to del dereoho. El titular del dereoho real no tiene un dq 
reoho sobre la oosa, menos aân directe e inmediato. Objeto 
del dereoho real no es la oosa, la oosa forma el sustrato 
no el objeto del dereoho real sino el poder de exigir de 
todos el cuaplimiento de un "non faoere", es deoir de una 
obligaoiont jus et obligetio sunt oorrelata". Sobre estas 
bases se oensura a la dootrina olfsioa de materialista, al 
identifioar dereoho y oosa, y de antisocial, por responder 
a una oonoepoién indlviduali sta.
£n esta teoria se manifiesta una olara oonfusidn eq 
tre objeto y oontenido del dereoho.
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La que hemoa Xleuaada anteil ornent o dootzina eollotioa, 
aoepta de la elisloa el que la oosa eea objeto del dereoho 
real. Pero# no obstante# el poder dlreoto e Inmediato sobre 
la oosa va oamblando de sentido. Porque seflorla es ahora el 
reoonooimiento de una libre inloiativa# de una voluntad mas 
o menos dinÉmioa segun la naturaleza de la utilideid oonte- 
nida en la oosa objeto del dereoho real (!}• Be el dinamla- 
mo produotivo la rason de ser del reoonooimiento del dere­
oho real primario# propiedad# el aie efioas instrumento de 
la produGoién nacional.
De aqui que este poder inmediato o interno se oonei- 
dere mas oomo elements eoondmioo# Ja abstenoidn de los demis# 
en definitive loa modes de defense# es el elemento formai.
De la sintesia de amboa elomentoe juridioo-eoon&mioo# exteq 
no e interne# brota al dereoho real.
Tambien# en oonseouenoia# la nooiin de oosa ha variq 
do de sentido# o# mejor# ha quedado en aegundo piano la no- 
eion de "rea" oomo elemento del mundo de la natwaleaa# eq 
terne# oorporeo# material# para ponerse en primero los mo­
des de utilisaoiini en suma# el interia o utilidad que puq 
de reporter.
(1) BAlîASSI. Diritto reale e poasessio* oit. pig. 29 
y as. £1 dereoho real résulta del oymubio del elemento f0£ 
mal (Exterior) oon el elemento eoonomioo (interno).
Qaûa utilidad de la oosa# o oada interls digne de 
sier tutelado ea objeto de un dereoho real# Una mlema coma 
puede ao£ eer eoporto de dl versos dereohos reales# bas ta 
la posibiUdad de de^gloee en dlversoe aepeotoe# Una de eo 
ta» à% atilltod. tsl v«» la a&a rloa «a 00A M 0u.fi
oias# ha eido la del valor: valor en ueo# valor en oambiO;
y m&stanola. Sobre ella se ha montado una olasifioa- 
oion# seguida por la oasi gsneralidad de la dootrina# de los 
dereohos reales «Mas adelante volveromos sobre esta inters- 
aanto ouestién* Los dereohos reales de garsntla reoaen# se 
dice# no sobre la oosa# sino su valor en oambio o Valor de 
realisaoiin. £n elles solo se utilisa del fundo su valor - 
en venta (1).
Esta oonstruooiin# dejamoa adelantado# no esta ezeg 
ta de reparos; uno de elles# ooraumente adxaitido# es el de 
haoer objeto de dereoho a simples cualidades# difioultando 
oon silo la vieldn del dereoho real*
Hosotroa eatlmamos que la oonexion y utilidad de las 
posioionos antititicas examinaôas debe oentrarse en un nue- 
vo planteamiento de la Interdependeaoia entre dereoho real# 
relaoion real y objeto.
(1) El valor# no obstante# no es utilidad# ee# oomo 
so3tiens KiîKECERUU# tono I# pag. 622 "el gpyidp msdido dm di 
nero# de la utilidad de un objeto. B1 grade do utilidad ex- 
presado on trueque relaribuido.
o
o
Abordar eeto Intfknto #e una de lae causas que jue- 
tlfloan el por qui de este trebajo» la elecoi&a del teasa y 
eu deaarrollos a lo largo de la expoidoloa aleteari eete 
eefuerao eln otra ^eteneiin que la mode e ta de praseatar 
un nuevo enfoque poalble oon el que aloanaar muobae de las 
oeouridadee que hoy tiens planteadas la dootrina.
£a oomunmente admitido que el objeto eepeoifioa los 
dereoho*, o, major, que loe dereohoa ee espeoifloan por su 
objeto. Del mlemo modo ae aflrma por la generalldad de la 
dootrina aoderna que objeto y ooaa son oueetionee dlstintae, 
y que no eonviene oonfundir objeto y oontenido del dereoho.
1-odOB estoe elenentos Integran, o entran a former 
parte principal de le eetruotura del dereoho.
Lo» dereoho# realee reoaen# efeotlvamente, oobfe qq 
eae. La realidad ee, por tento, oaraoterfetica oomun y eew% 
clal. La hipoteoa oomo dereoho real algue en este la régla 
general. Kl valor en oambio ee una medida pero no el obje­
to del dereoho real#
Ahora bien# la oosa no es sino el eoporte material 
del dereoho) aotua de medio oataliaador» juetifioa el por 
qui de la oonoesiin o del reoonooimiento del dereoho y oon 
arreglo a su naturaleza determinarâ su tratamiento jurfdl- 
00.
Los bienea satisfaoen una exigenoia de la sooiedad# 
eu diatrlbuolin, modo de produooiin, explotaoiin eto. no
L.
eon Irrelevant#a para el Dereoho en ouanto que ea misioa 
del ordenamlento juridloo oanallaar, ooordlnar y regular 
loa Intereaea diiaanentea para la reota ordenaoiin de la 
aeoledad.
La ooaa ea, en todo eaao, un factor o medio de rel^ 
oion aooial y juridioa. £n la relaoion real hay ooaaa y ag 
tividodi relaoiin real sobre bienea productivoe iaplioa prq 
duociin, explotacion, dinaalano. Quo la rolaoiin real aea 
eatitica no ae opone a la acoion impuleiva; équivale a pe£ 
jmmnal&f continuidad, pero oontinuldad dinamioa# Por lo - 
alamo el dereoho real no ee silo un limite, slno una cola- 
boraoiin, un modo de oonourrencia en la ex^lctaoiin jurfd^ 
oamenta reoonodldo*
Por aerinherente a la explotecion, en la relaoiin 
se dan deberee y podere%, m  detoziRinan llneas de oonduota, 
actividades y abstencionea conforme a la potenoialidad eojq 
ncnica y destina de la cosa* Para haoerlo efeotivo el'Be- 
reoho posibilita juridioamote eu ejeroicio, nantealinsolo 
y defendiendolo de posiblee ataquee, eefialando oauees de 
aotuaoiin en vis ta de las oonseouenoias eooialee y de la 
reperouaion en el bien eoadn.*^
Dereoho real y relaoiin real son distintos* Una oo­
sa es al dereoho de ueufructo, dereoho a peroibir frutos 
"salva rerun sustanoia y otra la relaoiin real usufruotua- 
rla. La relaoiin real usufruotuaria se posibilita y diri-
s
g# por #1 dereoho real de ueufraotOt pero es separable de 
il. Gon la relaoiin roal ae ponen en oontaoto do a titular## 
que partioipan en el rendlaleuto o potenoial eooniaioo de 
una oosa. la relaoiin se eatableoe en y a tr&vie de la oo- 
m $  Off al menosff oon ooasiin de la eoaa.
Por ser la ooaa susoeptible do varioe aproveohamioj^ 
tos son poaibles diversos dereohoa reales en ella apoyadoa. 
De este modo hay que entwoder la dlstinolin entre sustanm» 
oi8ff individualidad econoaica,y valor de realizaoiin. Caben 
oiertamente deredioa reales que primordialmente se refieren 
a la eustanoia y dereohos reales que reoaen mis direotaaen- 
te eobre el valor# Pero aoboe tipos de dereohos tienen ooao 
sustrato oom&n la relaoiin real y y por lo tanto/ombos estin 
referidos entereuoente a la oosa oomo a su fuente de produ^ 
oiin y al objeto sustancial en que se reflore lu oualldad 
do valor# Kn los dereohos reele« de garantie no se puede 
aialar el valor de reallzaoiin dotandole de sustantividad 
ooao objeto espeolfico de este tipo de gravimeneSff oon de^ 
doro de la sustanoia. La relaoiin real reoae dlreotamente 
sobre toda la ooaa durante el tiempo que el gravamen sub­
sistai en esta vinoulaoiin aotual, no potenoialff radioa su 
esenoiai relaoiin real que afeota internaaente a la propi£ 
dad en toda la inteneidad y extensiin a que aleansa la ga* 
rantia. La relaoiin real tiendo al oumplimiento normal del 
fin a que se destinai si este modo normal no se oonsigoe se 
aotuarin todoe los resortes que el dereoho en ella apoyado
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oontiensf vmolalento antioipado .ante» dal plaso por el qua 
ae oonetltiiyéff dereoho aubjetlvo prooesal a provooar la re§ 
llaaolin de valor en p&blloa anbaeta, ejerololo de la aooiin 
de devaetaolin. • qua no eon otra ooaa que modca do haoer 
valer o ejeroitar, por la ooaoolon del dereoho, la relaoion 
real hipoteoaria. Junto a la faee priaordialaente eetitioa 
en la quo vive el gravaoen laihse mae dinamioa de su realj^  
aaoiin.
£1 vxnoulo jurfdioo, aobre que ae centra la relaoiin 
real aotua de prinoipio de abeoroion durante toda la faee 
de eeguridad del dereoho real hlpoteoa. Eeto implioa la ad- 
herenoia y extenaion del gravamen no solo a loe bienes a que 
por ea oonetituoion eetaba aieoia, eino a la misma dinimioa 
del dooinio eobre loe miamoe; aooedonee, mejorae, ffutce, 
rentae, aumentos naturals a e induotrialee.., resultan de 
eata manera vineulados, unifioadoa per la fuerza a tree ti va 
de la relaoiin, del alsao modo las facultadee inherentes al 
dereoho de propiedad, ouyo ejercioio se enooentra cou el 1^ 
mite, al ponerse en aooiin, de otro dereoho eonourrente. Ho 
se trata de un extraer facultades vg. dlspoaioiin del valor, 
sino, da alguna manera eompartirlae; un oontar oon. no un 
perder. ^
La hipoteoa en la faso de soguridad oonstrihe la vo­
luntad del dueao en el oaapo de su aotividad material, es 
deoir en la realiaaoion da los aotoa que derivmn de su fa- 
oultad de gcoe, y en el oampo de su aotividad jurfdioa p %
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dualeiidc aXteraolones en la feoultad da dlspoaioiin (X).
Y oonatrifia la voluntad dal duoflo porque en adelan- 
te habra de oontar oon qua junto a au relaoiin de propie­
dad exiate, y de ella participa, otra relaoiin real. Beta 
relaoiin real, an el aapeoto active, confie re a su titular 
un oedorio o poder inmediato sobre la ooaa a travis del - 
oual ee interfiere en ,el oampo operativo del titular, opo- 
niendose a clertas? aotlvidades del o imponiindole
una aotlvld&â deterainada vg. ejeroitar un dereoho, usar una 
faoultad eto. Desda eete punto de vista la relaoion real d<| 
termina el aloanoe juridioo de loe actes con la amenaaa, si 
se cuiere, do un podcr do ogrcslin que,por adherlrse dlreo­
tamente a la oosa "adversun oanes" contextura real.
Ee aa£, deeds este planteamiento, oomo puede oomprejq 
derse el estudio del objeto de la relaoiin real hipoteoa­
ria, y, dentro de ella, el objeto del dereoho de nipoteoa.
Objeto de la relaoiin real hipoteoaria as la oosa 
eobre que a^uella reoaigat el bien aobre el qua se ii^ pongaf^  
ee deoir/la entidad material o eoonomioe indlvldaalisada. 
lata suetenoia ioq^ lloe usa oeuzaa formal qua le dote de re- 
levanoia jur£dica,que permits su inseroiin an el imbito - 
del ordenamientc juridico. La causa formal del objeto de
(1) GXN02 LLOYATZHAS, El arrendamiento concertado
la relaoiin ee la que pone en oontaoto la realidad eooial 
y jur£dioa* Haoe poeible la irradiaoiin del Dereoho en eu 
funoiin oonforaadora* La oauea formai preeupone un desti­
ne ooneretOf eapeoifioo, & l a  entidad euetaneial para ser 
objetb de la relaoiin. Preoisamente por eeto las relaoio- 
nes se espeoifloan por su objets. Gansa sustanolal y formai 
son tirminoB que se implioan reolprooamente y por oonsi- 
guiente no eeparables a sfsotos de oonoeptuar el objeto.
Por este es errinea la posioiin de quienss, oomo MAIOROA, 
oon la intenoiin de oritioar la teoria del valor oomo obj£ 
tOf estiflian que objeto no es ai si valor ni la oosa, sino - 
una particular relaoiin del aoreedor oon la oosa vinouladai 
relaoiin de seguridad, "a tltulo de garantie" (1).
La oonteflq>laoiin del destine espeolf ioo por la causa 
formai es manifiesta en doble sentido.
a) En la exigenoia de notas partioulares a la enti­
dad sustanolal. Asl para ser objeto de hipoteoa se requiere 
que la oosa tenga un valor en oambio# que sin ser inherent# 
a la nooiin de oosa lo es a efeoto de hipoteoa; del mismo -
00 en la no^ ta de insorlpolon, y que despues de la insoripoion 
résulta gravado no es ya "bien", oomo "objets" (en su oomplji 
jo material) del derewo real de garantla. sino es un extrê­
me de referenoia para la determinaoiin del vuoulo de segur^ 
dad que viens medido sobre una determinada suma. Este expli- 
oa por que un mismo edifioig puede asumirse en su preoio to­
tal. Como referenoia para mas de un vlnoulo hipoteoario". Se 
observa, ademas que MAIORCA oonfunde, oomo en general la do£ 
trina italiana, dereoho y relaoiin.
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modo #e roquloro m ofootos do hipoteoa que eea una entidad 
regietrable, que eea apta de una eujeoiin jurldioa...
b) En el dotar de una unidad, la unidad que requiere 
el deetino, a loe elememtoe oomponentee de la entidad eue- 
tanoiali La unidad ee basa en la oonsxi&n del elmento mal^ 
rial o eoon&mioo y dsl fermai o jurldioo, al ia^oner al 
terial una eepeoial situaoiin o deetino# Aplioando este o%l 
terio a la hipoteoa se explioa o&mo la relaoiin real hipot<| 
oaria ee inserts dentro de la totalidad de loe elemento e que 
oonstituyen su objeto ya que todos silos ooaponenen una mi£ 
ma ooaa#
Pongamos por oaso la hipoteoa de una empresa agraria# 
El objeto de la hipoteoa sert la flnda dentro de la unidad 
orginioaj oonstitulda por elementoe materialee fisioos, eo£ 
nimioos y jurldioos# KL deetino détermina la unidad real y 
es la oauea de atraooiin de todae las oosae dependientes o 
al serrioio (onebles e inmueblds) de la explotaoiin (1).
Pues bien, ouando a esta empresa agraria se iBq>one 
el deetino de servir de garantis, no por elle se desintegra 
el anterior, se mantiene inalterado, pero ahora una nue va
(1) La ezplotaoiin no es objeto juridioo# ni objeto é
:o r>
oauGHU formal vleme a aaijatarlo am au totalidad# Aai vg# #i 
•1 titular do la empreaa agraria 00 propiotario do la tie- 
rra no debo admitirao la eoparaoiin do la hipoteoa de la - 
empresa agraria y la de las tierras eometidas a dioha expl£ 
taoion. 3e trataria entonoes de una hipoteoa imobiliaria(l)#
Por lo mlamo la maguinaria industrial ee halla eujg 
ta a hipoteoa inmobiliaria ouando oonourran eetoe requiei- 
toes
a) quo estin inataladoe y destinadoe por su propie- 
tario a la explotaoiin misma,
b) quo direotamente oonourra a la explotaoi&n do la 
industrie,
o) quo ee imponga e ineoriba no aobre la finds y aq 
bre la aaquinaria#
Ouando esti integrando la unidad del oonjunto, la r£ 
laoiin real do hipoteoa reoae tambien sobre la explotaoiin#
KL objeto de la relaoiin real hipoteoaria vendri, - 
on auma^determinado*: por la Intograoiin de loa elementoa - 
oojflq>onentea do la entidad material (flsloa 0 eoonimiea) y 
de la entidad formal (deetino, qualitatea praediorum eto.), 
ouando "formen parte del oontenido del inmueble hipoteoado 
y que ae deduaoa do au deeoripoiin, indioaoionee y da toe -
(1) VALIET, R.D. notarial, VIII, 1955, pig# 52.
que parmi tan unira# «oonomioa y Jurldioaaent# al predio" (1).
Haffluaoe un inoiso para ver, a la lus de eetoe pria- 
oipioe, eupueetoa partie alarment e debatidoe por la dootri­
na al indagar oual eea el objeto aobre el que reoae el gx£ 
vament
3) Supueatos partioulares 
a) Hipoteoa del dereoho de ueufructo
Para unoe, y es la opinion dominante, la hipoteoa r£ 
oae sobre el dereoho a peroibir frutos. Lo que ee hipoteoa 
no ea el ueufructo, eino el dereoho a peroibir frutos. Si - 
la hipoteoa équivale a una potenoial tranemieiin de la ooaa 
o de eoho gravado, la ejeouoiin hipoteoaria del usufruoto - 
iaplioari la oesiin fer so sa de aquel dereoho a peroibir fr]| 
toe de la ooaa ueufruotuada, que tienen naturaleza real, - 
pues el adqulrente tiene un dereoho indirecte al disfrute,- 
y no un dereoho de crédite centra el usufruotuario (2).
Cl) Vide Rea. 19-ZI-1943# Estima que una red de dis- 
tribttoion para gl alumbrado eléotrioo que ae hipoteoa juntq 
mente oon una fabrics eleotro"4»arinera, eegun ee desprende 
de los oertifioadoe aportados,forma parte del "oontenido” - 
del inmueble hipoteoado.
(2) HOCA 3A31HE, PMcoho hlDoteewrlo. ob.olt. pig. -
oUZ.
üPara otro# la hipoteoa del ueafruoto ee extiende a 
todo el dereoho, no e6lo al ejeroioio (1).
Mas reoienteaente eostiene VAILBT, deede eu posioién 
de la hipoteoa oomo una forma de eujeoi6n, que la hipoteoa 
del usufruoto no puede eignifioar su oesiAn potenoial, eino 
la eujeoion de la produooion de la finoa deede la rais pro- 
duotlva de la mlsma oon fines de garantla (2).
Oon arreglo al oriterio qur vamoe examinando la hipjq 
teoa del usufruoto no recm direotamante eobre el dereoho a 
peroibir frutos, ni estriotamente sobre la ooaa mi orna ueu­
fruotuada (que no perteneoe al titular panivo de la hipote- 
ca)y8ino eobre la oooa hipoteoada;^ (en eu entidad materlaüL 
y formai^ es decir^con eu funoién eoon&mioa y social) den­
tro de la relaoion de usufruoto. Preoisamente por esto euj£ 
ta a la producoién de la finoa desde la rais i^oduotiva. - 
Por lo miemo ,ei se modifioa por dolo, oulpa o voluntad del 
dueho la funoion doonomica y social de la finoa, o ee perj£ 
dioan las légitimas facultades del usufruoto,vg. some ooneq 
cuenoia de una division material por el nudo propletario, - 
el aoreedor podra exigir la intervenoidn del usufruotuario
19)1, pag. 104.
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O ejeroitar ante en Inerola la aooi&a de devaetaolén (1).
Eete eacplioa tambl&n el por qui, extlnguido dl dere­
oho real de uaufruotO por aoto ▼olimtarlo (remmola, ooneol^ 
daolon)/la hipoteoa oontiaSa gravando la relaoi&i real aea- 
fruotoaria que peraaneoe y pervive inolueo a la extinei&n - 
del dereoho; la mi orna relaoidn de ueafmoto ee onouentra tz£ 
bada por la relaoiin hipoteoaria# fenimeno que, por lo demie, 
no ea animale ni extrafio al Dereoho oomo algonoa oreen ap<^iq 
dolo en raaones de extriota equidad o al menoe oon argumentoe 
no jurldiooe (2)#
(1) Vide la intereeante R. de 24 de dioiembre de 1934# 
Vide tambien Ë# 27 de dioiaabre de 1934#
(2) la Bituaoiin no ee animale, ee produoe tambiin en 
loa supoeetoe de enfitoueie; Cxtinguido el dereoho de enfite£ 
aie por o<^eo ee mantiene la hipoteoa; tambiin ee da idinti- 
oa eituaoiin oaao de hipoteoa del dereoho de euperfioie ouan­
do me exti%u# eete por oauea voluntaria (otroe eupueetos arte, 
513 y 1624 CO.)# el artioulo 518, el usufruotuario oon-
oaeo de einieatre en el geoe del nuevo edlfioio aise 
oonetruye# Situaoiin difioil de explioar para ouantoe soetie- 
nan que el dereoho real tiene oomo objeto la ooea a la que es 
neoeeariamente inherente; oosa que edemas requiere ser preeeig 
te y aotual# Este, séria esta oonoepoiin, un eupueeto de 
dereoho real sin ooea edesde el einieetro a la oonstruooiin- 
o un dereoho real sobre ooea futura; el nuevo edifioio, lo que 
séria tambiin anomale, si ee oentra el dereoho real on el pq 
der material o fieioo eobre la ooea#
En todoe eetoe oasos el dereoho real ee ha extingui- 
do, pero no aai la relaoiin real ba iioa que ae mantiene In#^ 
terada# De aqui que si "revive**, el dereoho oontinua apoyado 
sobre la miema relaoiin que le eirve de base objetiva y que 
parmi te unifioar en el tfempo todas las ooneeouenoias derivq 
oae, ya antes de la extinoion del dereoho, page de pensionee 
eto#, ya eimmltaneae.^a poetorioroe# La relaoiin juridioa es 
la base de euetentaoiin de los dereohos#
Do miemo euoode en la eafera oblAxaoional. Siendo - 
prinoipio general en materia de obligaoiones que la oonfueion
10 r'
to) Hlpoteoa de la nuda propiedad
Lo laieao quo on el eapueeto anterioraeate examinado, 
la hipoteoa do la nuda propiedad eojetat deede luego, la oq 
ea deatro de la relaoiin real. La nuda propiedad no ee un vq 
oiin j%ridioo-eoonimloo. La raain de que la nuda propiedad - 
eutoeieta deapulo do oonetituido el ueufruoto, dioe Ooeeio, - 
no OS la poeibilidad do quo al extinguiree eete el propleta­
rio reoobre el gooe quo hoy lo eeti prohibido, eino aie bien 
que aquel ooneerva un minimo de dieponibilldad# aunque ee tzq 
te tan eilo de un reeiduo de ague lia que en el eequeaa ori^ 
nario ee ofreoe oomo mixlma,lo oual es fiolimante oomprobable 
el ee tiene en cuenta el poder deoisivo que el propletario - 
ooaaMTTA #a orden al de la. ooaa (1). Praoj,
eamante esta deotino eoonimioo es el que retiens la hipoteoa, 
en la faee de eeguridad.
de dereohos los extingue (U92 CO.), tratindoao da un dereoho 
de arrendamiento este habzm de extinguiree ouando lae perso­
nae de arrendador y azTendatario ee fundon en una. lal extiq 
oion no afeota al eubarremdatario (amgparado en el tltulo au-
Srior de dominlo que ahora tiens el arrendatario anteriomeq oonoertante). Y ee que el eubarriendo ea una relaoiin ju- dioa depandiente del arrendamiento en eu oonstituoiini no puede estipular oontrato de eubarriendo quien no es mrrenda- 
tario. Pero una vos naoida, la re^oiin aubarrendataria puede 
llegar a eer autinoma oon relaoiin al arrendamiento y puede^ 
por tante, eobrevenir a este ouando el subarrendador adquiera, 
eimultineamente a la reeoluoiin del oontrato de arrendemien- 
to un tltulo respeoto a la finoa superior Al de arrendatario.
Vide S.T.3. 1 mrzo 19571 30 ootubre 1956# Vide ooment# 
heoho a esta eentenoia en Rot# "A.D.C. 2X1, I, 1959, pig# 394".
(1) 003810. La zmda propiedad, "A.D.G., 1956, IX, 2, 
pag. 746". — ^ '
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Por las ml amas ramones, extlngoido el dereoho (oon- 
aolldaolin, oonfuaiin) la hlpoteoa oontinua gravando la re­
laoiin real ein quo, jurldioamente hablando, ee puede hablar 
de exteneiin. La nueva eituaoiin eetaba ya oonteaplada en la 
anterior; no ee trata tanto do una ampliaoiin eobrvenida a 
un eventual dereoho future, oom^el resumen do la oom^rehenaiin 
do la total integridad de la relaoiin real aeegurada por la 
hipoteoa. Cuando la oausa do la extinoiin afeote al vlnoulo 
quo media entre el nudo propletariMieufruetuarlo, ee produoe 
la extlnclon de la hlpoteca al ueo y goo# (1). ?or doe raao- 
neei La primera, porque la hipoteoa grava la oosa en la rel£ 
oion real usufruotuaria, dentro do la que oonourren dos dere- 
ohoB dietintoe, de nuda propiedad y de usufruoto, que tienen 
sustantividad propia e independlente. Por eato la hipoteoa de 
la nuda propiedad me adhiere al dereoho de usufruoto-uti-frui, 
ouando no jueguen en este las motivaoionos que determinmn la 
propia sustantividad e inûependenola; ouando deeapareeoan lae 
ramonee jurldioo-eooialee a que eirve; en definitive el oo- 
min aprovechamiento de una oosa por dos tltularoe dietintoe, 
uno temporalmente y ambos dentro de los limites de la oonou- 
rrenola del dereoho de otro (2)« Oirounstancia que deja de
(1) Seguimoe en este la opiniin dominante, Venemian 
op. oit. pag. 372, COS310, ob. oit. pag, 770.
(2) Sobre el oontenido eooa&sioo de la nuda propie-
1 vide ■ - ' - - "
"À,
La nuda propiedad nunoa es un molde vaolo. Bi eiquiq 
ra emiatierdo un wmfruotumrio oon faoultad de vender. Tide 
lies. 23 junio 1905.
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produeiree ouando el usufruotuario adqulere la propiedad o 
ouando oede el usufruoto al propletario.
la eegunda ram6n ea porque, sin duda, el aoreedor %  
poteoario oontaba oon el mayor valor que babla de tener la 
ooea hipoteoada al extinguiree el ueufruoto, aientras que en 
loa demis oasoe el mayor valor eerfa una ventaja no tenida - 
en ouenta al oonetitulrse el gravamen.
o) Hipoteoa del Dereoho de euperfiole
El dereoho de euperfioie revis te, dioe LA RICA, una 
naturaleza doble, pues por una parte es una propiedad liai-
tada y teiiQ>oral y por otra ea un gravamen del dominio del suq 
lo (1).
Se trata, en suma, de dos dereohos de propiedad oon- 
ourrentes y en la medida de su ooneurrenoia reolprooemente Ij. 
mi tados.
Teniendo en ouenta el fin social al que la superficie 
eirve, dar impulse a la realizaolon de las ordenaoionee ur­
ban! étions o agrarias, la hlpoteoa del dereoho de euperfioie 
est! llamada a dese^^ehar una importante misiân.
la hipoteoa del doreeho de euperfioie no reoa direo­
tamente sobre el dereoho a oonstrulr (por lo mismo no es un 
deiaoho eobre otro dereoho).
n o  qîw~a la Lay 12 oarso 1996 taaoo iUUSQDIZA S X OAOHO, "R.D.P. 
1957, pag. 753".
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T u ^ o o  reoae ezelueivamente aobre la oonatroool&n (en la 
mayor parte de los oaaoa ee trataria de un dereoho real eo­
bre oosa future). La hlpoteoa, al menos durante la faae de 
seguridad, viens preoisamente a reforaar la relaoién real de 
superficie. Al aoreedor, en efeoto, no le ea indifèrente el 
modo en que se ejeroite, pudlendo servir la garantie de ine- 
trumento para impulser la aotividad del superficiario, en b£ 
nefioio de la seguridad que para el hipoteoante représenta - 
el gravamen# Mas aun en ouanto que el inouiAplimiento de Lae 
oondioiones paotadas , no realisarse las obras en el plazo - 
oonvenido, no ajustarse a las oaraoterlstioas générales, ds£ 
tino etc# puede acarrear la eztinoion del dereoho#
Por lo tEinto la hipoteoa su jeta direotamente la entg^  
dad objet! va, ma terial y formalmente, dentro de la relaoién real 
de super fiole, que es aotual desde su insoripoidn# Desde eae 
momento tiene transoendenoia real aun ouando la oonstruooion 
no baya side iniciada# Por eso la hipoteoa tiene ya su objeto 
deade la oonstruooion# Lo oonstruldo, en tanto vaya sorgiendo 
a la realidad externa, se enouentra ya vinoulado aient ras el 
plazo de dereoho de superficie tenga vigor# Preoisaïaente por 
la unidad de la relaoion #1 gravamen hipoteoario ae adhiere a 
lo oonstruldo y al dereoho de oonstrulr#
Por oonsiguiente y siguiendo la oueeti&n desde donde 
paginas anteriores la dejamos, la relaoiin real hipoteoaria 
tiene oomo objeto una oosa bien unioamente en al misma en ouag
1 51
to Inserta on una determinada relaoion juridioa. Como ejem- 
plos demoatratiYos de eato ultimo hemoa estudiado la hipote 
oa del dereoho de usufruoto# la de la nuda propiedad y la de 
la superficie#
Consideraoion aparté mereoerlan loa supuestos de hi 
poteoa de ooncesionea (1) y del dereoho del retracto (2) et 
cetera#
(1) La Conoesion, dice WÇLP,no es la transferencia en 
Dereoho privado de una ezplotaoion ya existante aino la orea- 
oion^por aoto ofioial de la autoridad.de un dereoho de explo- 
taoion hasta entonoes inexistante# Efeotivamente es la oonoe- 
aion laïque da vida real a la ezplotaoion# En tanto que la ex 
plotacion da el oaréoter de unidad objetiva a los distintoa 
elemento8 que puedan integrarla# Las partes integran un oon­
junto por hhllarse afeotadas a la explotaoion# Vide Rea# 27 , 
marso 1957# Oada finoa se inaerta aal en un plein de produooion 
en el que oobraounidad cosaa, rendimientoa, capital# A todos 
ellos en oonjunto puede afeotar el gravamen,apoyado aotualmen 
te en la entidad produotiva que integra la relaoion. Soporte 
objetivo y oualificaoion formai. De este modo la hipoteoa ga- 
rantiza, por gu intcgraolon, miamas oondioiones espéciales 
de la ooncesion ouya infraooion pudiera de terminer su oaduoi- 
dad. Vide art. 67 R#H. en su nueva redacoion#
(2) Lo que ae hipoteoa,dice BOCA, es el dereoho de %£ 
traer en si valga lo que valiese# Este criterio enouentra el*" 
obstaculo législative, en la redacoion del n@ 8, 107, de exi­
gir al aoreedor hipoteoario que ejeroite previamente el ré­
tracte para, una v#z que los bienes estén en poder del deudor, 
procéder ejecutivamente# Para HOCA este rodeo es oritioable 
por oomplioado, lo procédante séria el parmitir que la ejgou- 
oion hipoteoaria se dirigiese directamente a la enajen&oion 
forzosa del dereoho de retraoto#
VALLET mantiene la tesis de que lo que se hipoteoa ea 
la cosa, autoriaandoae al aoreedor hipoteoario para qge se - 
aubrogue a su deudor en el oumplimlcnto de la condlcion sus- 
pensiva de que pende el dereoho. Esta faoultad del aoreedor 
no es neoesaria concebirla separadaunente de la hipoteoa de la 
finoa ya que ea una oonaecuencia de la naturaleza del dereoho 
que tiene el hipoteoantg. Vide VALLET, Hipoteoa del dereoho 
arrendaticio ob. oit. pag. 98.
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Dentro de la relaoién real, oomo un elemento y 
fee taoion externa de ella, el dereoho de hipoteoa oonfiere 
al aoreedor una eituaeidn de poder oonoreto (1) y a ouya ▼£ 
luntad 00 deja el ojereioio (lioere) y defenaa (proteotio) 
del interne.
El interne, en la garantie tiene una doble manifest^ 
eidn. Una primera, durante la fane do seguridad, antes del 
inoumplimiento, en que la integridad, material, jurfdioo-eo% 
nomioa, de la oosa aloanaa ou mayor relieve por ester "ouje­
ta direota e inmediatamente", y otra eegunda que oonte^plan» 
do de modo espedial fa poaibilidad de ineuaq>liaiento ee oenm 
tra preferentemente en una magnitud de la oosa, la de eu va­
lor de reali aaoi6n.
Esta pooioi&n se enouentra oon la difioultad de que 
la finoa no eota aotualAsente en el patrimonio del hipoteoa^ 
te y por lo tanto. antes de la efeotividad del dereoho de %£ 
traoto, œ  trataria de una hipoteoa eobre oosa future o por 
le menoe de una hipoteoa sujets a oondioion.
A nue otro îuioio la hipoteoa reoae sobre la relaoion 
eotableoida ont e la ooea y el patrimonio del titular re tra­
yante, relaoion que ee aotual, no futurs y que détermina de£ 
de eu naoimiento la oosa afeotada#
PUIG BHUIAU lo express en estes terminoot Ouando el 
dereoho de adquleioion preferente tiens naturaleza real ya 
existe inioiaimente la relaoion juridioa, oaraotezimada por­
que en sus dos extrêmes se han situado los oonoeptos de poder 
y responsabilidad y est! determinada desde el prinoipio la 
ooaa afeotada por la posibilidad de que el sujeto de poder 
procure la eatiefaooion del interes que tiens protegido sin 
neoeoidad de oontar oon un aoto de prestaoion del sujeto pa 
eivo de la relaoion. Vide, PUIG BHUzaU, fundamenteede Dere­
oho Civil. îomo III, Dereoho de ooeas. ioeffiJ!95Sr%# 592.
(1) Lob dereohos subjetivos son unidades independieg 
tes, pero siempre dentro de una relaoion juridioa. Esdsten 
oomo elementoe y manifestaoion de ella; es la que les presta
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Eato nos llsva a dstsrminar oual sea objsto del do- 
reoho real de hlpoteoa# Si el bbjeto forma la materia del oo£ 
tenido del dereoho subjetivo, on la hipoteoa seri la ooea - 
vinoulada on su integridad, sustanoia y valor, o, si se qui£ 
re, oomo sustanoia on quo radioa la oualidad do valor#
sentido, la quo ocmstituye su dltima base juridioa y ouyo 
prinoipio director lee da su eepeoial metis jurldioo. Tide 
PEOmiOO D£ CASXHO, Ob. oit. p6g. 645.
t B ^
OAPITULO TERCERO
La hlpoteoa modifioa el uso y el gooe do la oaea
hipoteoada
I.- Rotas orientadorae
Es objeto del présent# oapftulo el eetudlo de la —  
efloaola aotual de la hlpoteoa en la fase de seguridad, oon lo 
oual demostrarefflos, en primer tdrmino, que no se trata de una 
potenolalidad o eventualldad slno del despllegue efioas de un 
dereoho naddo ya. oon plenitud juridioa desde su naoimiento - 
(que es el momento de eu oonstituoidn y no el del Impago o rea 
llzaoldn). En aegundo tdrmino quedard de manlflesto que la vi­
da de este dereoho ya naoido resultarla Invertebrada de no am- 
paiarse en la oonsistenoia que le imprime la relaoidn y el de­
reoho reales.
A pesar de que en las pdglnae anteriores reohasamos 
la ooncepoidn de la propiedad oomo suma de faoultades y, por 
ende, los dereohos reales oomo limitaolones o dereohos fraooi£ 
narlos de la propiedad, no obstante,ahora, por utillsar unos 
orioerlos que nos son famix lares nos oouparemos de ver el im- 
paoto de la hlpoteoa en lo que se oonsideran las ft^ oultades -
l l h
pristaiias d« la propledad. Sin entrar tampooo, por lo ml# 
mo^a detcrminarlas ya qua, an oonaeouenoia, aetlmamoa arri^  
nao al plateaalanto da ou6 eea la ultima f oult&d aobra -
la qua puada radlcar al dareoho (1).
Comunmanta aa admlta qua la hi otaoa daja intaotaa 
lae faoultadaa aaterialaa da la ooaa al propiatario* Mda aun,
y por lo mlamo, ulgfixk saotor da la doctrina aa apoy^ an alio
para aliiLlnarla lal oumpo da loa dorachos realea (2).
for al contrario, oomo Intantaramoa damoetrt&r, al 
vfnoulo hipotacario oonetituya una limltaoldn dal daieoho da 
propladad ^ oon ^ulan oonourra/ an todo lo qua puada laalonar * 
al darao&o dal aoraedor; datariorando la ooaa, diaolnvyando 
al valor, la poalbilldad da reallzarlo ate. lo qua algnifloa 
y rapr eanta una traba impueata al ajarolclo da las faoulta- 
daa qua integ.»n el contanldo dal dominlo. T, dusda al punto 
da vista dal contanido aoon&mioo, la hipoteca reoaa direota- 
mante aobra la aust^noia y,por anda,aobra al valor; aujata - 
al valor an uao (équivalants, al gooa) y al valor an oambio
(1) Sobra esta ouastion PLANIOL, ob# oit. oraa qua an al 
iua abutandi. CAHN£LUTTI m^s raoiantaaenta oonaidara qua an 
al diaponar para gosar, Taorfa Gana^l dal Dare oho ob. oit.- 
pdlg. 255. * 6  adajmta haramoa mwoiSn da la dlaoutida faoul- 
tad da diaponar. QOKLA va la asenoia dal dareoho raal an la 
li^itaoldn da la faoultad da goaar. no an la da diaponar. V. 
Sarantia reali dalla obbli,q»aioni (Milano 1935)# ato.
(2) Vida OORLA para quian por no li^itar la faoultad da gooa 
la hipotapa no aa un dareoho real, ob. oit. £1 dareoho raal 
limita, aâgdn 4l, la Tuo/ltad da gooa da la ooaa, miantraa al 
vfnoulo da indiaponibilidW limita la fuoultad da diaponar - 
dal dareoho. Solo son darechoa realea, an su opinion, loa da 
gooa.
6(equivalent# jurfdloo; la dlapoalolon}^ por esc no ea extrado 
que 86 baya penaado en la 11 ituoidn, Inoluao de la faoultad 
de adminiatraci<$n (1). Y eato ea verdud, ai se oonalbra que - 
son aotos de admin^atraoidn loe que se efeotûan en cosa juri- 
dica en orden a au debida explotaci<$n eoontfmioa a in afectar a 
loa dereohoa o relacionea de deroobo en que se balle (2). En 
eeoto, el propietario de la cosa tiens, despuda de la oonat^ 
tuoi(Sn del gravémen, que aujetarae a una regular adminiatra - 
oidn de la oosa exigléndoaele un determinado deber de diligen 
oia que tiens manifestaciones positivas y y negativaa (3). Su 
adminiatraoi<$n viens enmaroada en estos doa li itea# oonaerva 
oidn de la oosa oonfonma au deatino e inalterabilidad de au 
integridad material, jurfdioa o eoon<$mioa. Por eato, ai bien 
aea indii eotamente, la hipoteoa reoae sobre la Adminiatraoidn; 
explotaoidn regular de la finoa conforme al deatino eoondmioo 
que baya tenido bauta abora. Aaf, en determinadas oirounatan- 
oiaa,se le puede i&poner administraoidn judicial. Las irregu- 
laridades de au adminiatraoidn (art. 117), el aalirse de loe
(1 ) Coi reapcnden al œreedor inscrite dereoboa de oonaerva 
oidn de au garantie, en el sentido de que el concédante y tam? 
bi4n el teroer poaeedor enouentran una limitaoi^n de la faoul- 
tad de diaposioion y de adminia traoldn de loe bienas en la obM 
aoidn de no dieminuir là efioacla de la garantie, eato ee,de 
respetar el dereobo real que grava loa miamoe bienea / vide FI­
LIPPO PALUMBO. La oonoeeaione d'ipoteoa da parte del Tereo. Pa 
dova 1937, pàg. **
(2) Sobre el conoepto de aoto de administruoidn "R.G.L.J. 
tomo 147, 1925» pdg. 307”.
(3) Vide tambiàn PUIO PER A. Esta obligada oonduota oonser 
vativa del deudor puede tener un matie negative al onitir la - 
reallaaoiàn de aotoa perjudicialea o un aloanoe positive en la 
ejeouoidn de aquelloa beoboa de oontenido material o jurldioo 
que al no r^alizarse pueden produoir las miamas oona eouenoia#. 
Tratado^ de Deieobo Civil eapaflol. t. III, Y.2,pàg.269,Madrid 1951.
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limites ds su aotuaoi&n poaibls, el no aaegurar, o no reno- 
var el eeguro, el oonoertar un arrendamiento gravoao (ai ae 
eetiaa qua oompete a la facultad de adainiatiar) determinan 
una eerie de reatriooionea a la libertad da gestion que tij^  
ne un propietario normal en sue ooaaa.
• • •
Ea ya tradioional la diatinoidn de faoultadea an 
materialea y jurldioae, Bentro de laa primeras ae inoluyen 
las liamadas faoultadea de go ce en tanto que se inaerta - 
dentro de las segundas la de diapoeioidn.
En este capitule estudiaremoa el i^paoto de la hi 
poteca aobre lae faoultadea qua normalmente, o, aiguiendo - 
una nomenolatura oldaioa, **naturalmente 'integran el oonte - 
nido del dereoho de propiedad.
El dereoho real limitado oonourra y en eea medida 
comprime al der&oho de propiedad; el propietario debe sopor 
tar la intromiaidn de otro en su esfera de aooion aobre la 
oosa. Veàmoa oomo se manifiesta esta intromiaidn del titu - 
lar de un dereoho real de gaiantla an la esfera jurldioa - 
del dueno de la oosa.
II. La Inmediatividad an la hipoteoa. La hipoteoa y 
las faoultadea materialea.
L-a faoultadea materialea no aâXo oomportan al - 
propietario el uti frui, aino ademàa otras multiples poaib^
bllidadea de aproveobamiento y de e^lotaol($n« A todae 
podemoe engXobarlae dentro de la nooion de destine«Por 
este se ha podido définir la propiedad oomo el dereoho 
sobre el destine de la oosa (1). Propietario es aquàl 
que détermina el destine de la oosa; destine de ser S£ 
metida oomo simple objeto a la volunt d jurfdioa y a - 
la libre determlnaoidn eoondmioa.
Desùe la insoripoi6n^la vinoulaoidn de la oo­
sa, sobre la que se inserta el dereoho real de garanti#, 
restringe al propietario la libre décision sobre el des 
tino; la hipoteoa impone un destine a la propiedad afe£ 
t^da. ^ste destine serd, desde la oonstituoidn, el de - 
servir a la seguridad de un orddito; lo que lie va oons^ 
go un fao altar al aoreodor a inmisouirse en la esfera - 
del pro ietarie y evitar oon elle el posible daûo de su 
dereoho. s te ooder, amparauo por la ley, se ha oonfigu- 
rade por un seotor de la dooirina oomo una faoultad de 
gooe en la misma entraha de la propiedad: la de gozar a 
cargo de la garantie, de una eeguridad, de una txanquili 
daci, que son utilidades muy importantes para la eoono - 
mia del titular (2). Es una relaoidn de la vida social 
que al ser reoonooiaa por el dereoho objetivo se oon -
(1) GIRTANSR, vide SCIALOJA Y. I, pdg. 266.
(2) Las neoüsidades humanae son de la màa variada e£ 
pecie. Pueden ser unas la neoeeidaa de nutrirse, otras de 
instr irse, otras en fin la de sentirse seguro, la tran - 
quilidad de dnimo. Aquel sujeto en ou^a ventaja, mejor in 
terés, se ha vinoulado un determinado objeto, vive tran - 
quilo. Ecto ayuda a iluminar el signifioado de la reali - 
dad de los ciertvohos de garcintia, ouyo objeto guarda una -
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vlerte en relaol($n juridioa; el dereoho eleve las rela- 
oiones de la vida a relaolonee del derooho dotdndolae de 
efioacla, maroàndolae oon la impronta jurldioa.
Si, de modo normal (1), a todo poder oorreepog 
de un deber, al poder que la ley oonfiere al aoreedor al 
euj star unoe bienee ha de enoontrar eu revereo en un de­
ber oorrelative del propietario de la oosa vinoulada. %  
te poder ee un poder jurldioo, inmediato, directe. La %  
poteca sujeta direotamente loe bienee eobre que ee impo­
ne, no indireotamente # a travds de una eventual enajena- 
oidn. Preoieamente por este poder Jurldioo-eoondmioe, la 
hipoteoa, oomo dereoho real, ee inherente a la oosa, o,- 
sirvieiSdonoe de la terminologla usual, a travds de dl se 
da la inmediatividad. uno de loe oaraoteree eehaladoe - 
comunmente oomo esenoiales a loe dereohoe realee. La hi­
poteoa ee un dereoho real que grava inmedia t amen te la o£ 
ea, que reoae direotamente eobre la ooea, no indireota - 
mente eobre el valor eztraldo de la miema a efeotos de -
eeguridad que no se propone sdlo en tdrminoe peiooldglooe 
de tranquilidad de dnimo del aoreedor, eino en tdrminoe - 
objetivoe y iurldiooe. La tranquil:dad tiene aqul un eig- 
nifioado juridioo porque eatd fundada en el ordenamiento 
jurldioo y en loe medics que este proporoiona. MAIORCA. II 
future # 11 pegno dj oosa altrui. ob. oit.
(I) Los der ohoe llamadoe pot esta tivos en que a un pe- 
der no corresponde inmediatamente un oorj elativo deber tie 
ne oaraoter excepoional. Be der oho potestative el iue die 
trahendi que, por lo miemo, incluse dentro de la hipoteoa 
tiene oaraoter excepoional. A la poeibilidad de instar la 
enajenaoidn que tiene el aoreedor no corresponde el deber 
de venta, sino la neoeeidad, por el poseedor.
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una eventual reallBciOldn. Ee, por tanto, en la fase de 
segurldad donde mâs nltldamente ae manlfleetan loe ca- 
raoteree del der oho real de garantie. X, por lo mlemo, 
cualquler enfoque de le real Idad de le hipoteoa desde - 
el prisme del valor o de su reallsaoldn privllegieda, - 
no es suflolente para explioar la relacl6n real en toda 
su dimension. Es la fase de segurldad le que pénal te y jug 
tlfloe la fase de ejeouoidn y no e le inversa.
III.- Sentido en que le hipoteoe oondidiona la ed 
ministraoidn de la ooee.
El poder juridlco-eoondmioo del aoreedor sobre 
la oosa vinoulada, implioa el deber, por parte del pro - 
pletario, de conaervar la integridad de le oose el serv^ 
cio del destine especifioo impuesto desde le oonstitu - 
cidn del grevdmen Si el poder es juridico-économie o y el 
deber tendrd sus mismas caracteristioae. El deber o le - 
obligacidn de oonservar exj^e el respeto e la integridad 
su tencial, fisioa, juridica y eoonOmioa del bien o de le 
oosa gi'uvade.
Esta obliguciOn de oonservar se manifiesta en la 
hipoteoa de modoe diverses; pero en general son apiicables 
los oriterioe de determinaoiOn deduci^os de situacionee - 
que llevan consigo anàlogo deber.
I2î
Los aotos ds oonservaciôn pueden desdoblrree, dl - 
os GITîl/tMA (1) en doa tlpos diverses la oonservaciôn o rit 
pi raolôn material de la cosa corpôtea, medio de defensa - 
fisioa que évita previamente o mediants las repars clones 
subsiguientes a un d«terioro las causas de disminuciôn de 
valor y utilidades de dicha oosa y la defensa juridica. - 
por asi deoirlOf del dereoho sobre la cosa ouando surgen 
obstnculos a su ejercicio o se intentan dislocacionee del 
mismo.
La palabra "oonservaoi&n" engloba ante todo oual - 
quier aotividad preventive que évité causas de pirdida o 
deterioro, pero tambiàn la reparaoiôn o arreglo de los es 
tragos o alteraoiones que ya se hubiesen reoliéado*
La esenoia del aoto coneervatorio es, por tanto, - 
el nanteniinlento del patrinonio en su estado actual.
Estas aotividades vienen exi^ idas al hipotecante, c£ 
no una conseouencia inmediata de su obligaciôn de oonser - 
var. Asi la aotividad preventive cue évité oausos de pérdj^  
dafT o düterioross aparece refiejada en el artioulo 117 de - 
la Ley Hipoteoaria y protegido por una acoiôn real, la lia
(1) GITRAMA, La Adninistraci&n de la herenoia en Dere 
oho espafiol. Madrid, pàg." 13, es. y ïëi es.
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nada aool&n de de^svaetuclôn que uâs adelante serâ objeto 
de purtlcular atenoiôn. La nlema aool&n protegiendo id&£ 
tico Interée se oon^oede en loe articu oe 17 y 18 de la 
Ley Hipotecaria Mobiliarla 16-XII-54, en cu^oe artloulos 
se hade nenol6n expresa de esta ob^lgaolôn de diligenoia 
de Ida or el hipotecante y se manifiesta, tanbién de m£ 
do innediato, en la obi gaoi&n de haeer las reparacionee 
y reposioi&ngque fueren menester.
IV.- La hipoteca oomo relaci&n duradera y la obliga 
oi&n de oonservar.
ï es que la .osioiôn del hipotecante, due; o o ter 
ce. poseedor, esta deotoxainac a por el que se lia llamado - 
"prinoipio fundamental de la inalterabilidad de la hipo­
teoa", y que ea, henos dioho,el de oonservar inalterado 
el deatino de la cosa a eu funoiôn de garantie (1). La - 
conservaci&n de la sustancia es un limite del disfrute#
El aloanoe de esta inalterabilidad, express 8ANZ
(1) La oonservaciôn ae la suatanoia es un .Imite del 
disfrute. Asi vg. al usuiruotuario se le obliga a abste- 
nerse de aquellos aotos de disfrute que perjudiquen lo que 
se ha oonsisrado oomo suatsnoia de la cosa, y, a m&s de - 
este deber negativo, ee le impone el positive de reallsar 
las obras y levantar las cargas neoea rias para posibili- 
tar un disfrute compatible oon la oonservaoitn de la sua­
tanoia, VEHEZIAH, TIeufruoto Use  ^habiteci&n. tomo II, Ma 
drid 1928, p&g. 3lTn
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FERNANDEZ (l), ee osenoialmente eoonôzsloa y tiene una 
nanifestaol6n objetlva, referida al iiunueble gravado 
y otra jurldioo-eoonônica que ee reflere a la extenel&n 
del gravamen hipotecarlo.
El menolonado autor dletrlbuy# en doe grupoe - 
loe aepeotoe ooncretoe en que esta inalterabilidad ee 
maiiifieeta.
a) inalterabilidad objetlva, équivalante al re£ 
peto de la integridad econ&mioa# Dentro de eete grupo se 
enouadran el deber de absteneroe de raalizar actoe que 
dieminuyan el valor del inciueblef deber de realizar en 
la finoa ouantae reparacionee puedan ser neoeoariae pa­
ra la conse vaoi6n', deber de no perjudicai el inr.ueble, 
deber de a^egurar etc.
b) inalterabilidad juridica. Dentro de ella la - 
estabiliz ci6n en el gravamen y la extenei&n 1121.4.
Esta obJigficiôn de conserver impuesta al hipote­
cante, duefîo o tercero, es una obi igaciôn de las llama- 
das propter rem; eigue a la oosa oualquiera sea su pose£ 
dor o en otroe términos el titular deviens obligado a -
(le) SAlîZ PEPJîAKJEZ. Conpraventa de finoa hipoteca- 
da# Cuestiones de Der< oho hTpotecario y aooiàl. Barcelona 
T9T5, pâg. 118.
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trav^s de la tit .larldad de la oosa. Exige del titular 
aotividades positivas y negatives; no solo un "pati",- 
abstenerse, sino tanbi&n a veces un "faoere" vg» de ha 
cep reparacionee, etc#
Por esto no es cierta la critioa que algunos - 
autor 0, en defensa de la realidad de hipoteca, han h£ 
cho a la teria obi gaoionista. Asi COVIELLO, al argu - 
menttiP que el aoredor hipoteoa io no tiene necesidad - 
de la oooperaciôn del deudor para ejeroitar eu dereoho que 
ae ooncreta en la "perseoutio rei erga omnes", por lo que 
no es obllgaci&n. Para que haya dereoho real es neoesa- 
rio, pero sufioiente, que se tenga poder innediato sobre 
la oosa, sin que para el ejercicio de tal poder se exi- 
ja la aotividad de otro, cono se verifies en la obliga- 
ci6n (1)» El rlefecto en que Inourre la teoria que oonfjL 
gure la hipoteca oomo ob igaciôn real radica en la uni- 
latcralldad. La obli^:aci6n real o propter rem presupone 
el dereoho real; preoieamente es el vehiculo que pemite 
la pacifica oonouirenoia dsl dereoho de propiedad y del 
dereoho real de hipoteoa#
Que el poder del aoreedor sobre la oosa sea pri-
Civ:
(1) COVIELLO, L'iooteoa e un diritto reals?# Riv. Dir. 
.le enero-febrero i§^6, pfig# 2#
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mrdlalment# aoon&mloo no élimina au fonoi&n jurldioa, 
ni ea opueeto a la innediatvidad en que radica el ae- 
peoto interno de loe dereohoe realee ee&un la doctria 
tradioional. Résulta extraHo el heoho de que ardien - 
tjs d fensores de la doc rlna mfa oomûn de los dere - 
0108 reales, nieguen que ae de en la hipoteca el oaraoter 
de innediatividad. Y es que, sin .uda, la nooi&n del 
03jeto oomo oosa por eaencial corporal les lleva a - 
oonsi erar que el poder, en conseouencia, para ser in 
mdiato ha de ser material; ha de suponer oontaoto fjL 
sioo.
3eta exigenoia, por el contrario, no es preol- 
80 se de ni oiquiera en la  ^osesiôn donde el corpus, 
la iiu ediatividad, es el elements m&s importante, oo­
mo tampooo se r quiere una constante aotividad del S£ 
jeto pal a que la relaoi&n real sea duradera y oonti - 
nua (1}•
Del mismo modo el nudo propietario, como titular
(1) CARMELO LAZ/JUiA. Note in tema dl posseso del nu 
do propietario."Elvlsta "trlrncs rale dl diritto e prooe 
dura civile. Milano 1959, p6g# 525i' *lo express asle ?La 
relaci&n de he cho entre el su je to y el bien por medic de 
la cual ae reallza el elemento interno del fen&meno po- 
sesorio debe de ser entendido en centldo econ&mico. No 
ea necea rlo que el seRorlo del poaeedor se explicits - 
exi una constante aotividad fieica, siendo sufioiente que 
se re.lice a travês del aisirute econ&mioo del bien.
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de un dereoho real ooncu rente oon el de usufruotOygo 
28 de inmediatividad aln tener oder material eobre - 
la ooea. îtun >ién a su poder corresponde un deber de - 
conaervar, en otro titular, y reclprccanente* Lo intw 
reeante para la relaoi6nuBufructuarlo-nudo propietario 
es que no ae alters el destino y la znanera de explotar 
se la oosa. Es deoir, se alude a lae fuerzas econ&mi - 
c a de la misma, a la dispoeioi&n de sus elementoa en 
cuanto factors* de valor, a su potenoia y productividad
(1)| no ; odifioar la fbnoi&n econômioa y social de la - 
finoa y por tanto ixai oaibilitar el servieio de la oosa 
a los "personales caprichos" (2) son limites impues - 
tos al ejercicio del gooe respecte del titular domini - 
cal por la concurrencia del dereoho real de hipoteca.
Y asi durante la fuae de seguridad se dan limi- 
tuoiones a las faoultadea materialse que no son siempre 
oon t:cuencla de un presunto proceso de realiz: ci6n, ni
(1) Vide MOXO RUANO, Desmembraoiôn de finoa usufruo 
tuada por el nudo propietario. l^^arla. àho 47. ^ . 
3er trimestre, p % .  ïo4” • ' "
(2) Como el servirse de la oosa segûn le agrade al 
propietario es const i tut ivo del ;:oce, îlAhîiJCSA situa a la 
hipoteoa dentro de los limites impuestos al dereoho de 
propiedad en su *;ooe y disposioiôn. Vide MAITHKSA Cornent^ 
rioe al c6digo Civil Espahol, ob. cit. pâg. 156.
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taxzij 000 de una mer a v inouï aol 6n peloolôglca del deu­
dor a la faoe de ejecuoiôn.
£1 fin coneervativo que ea auetanoial al dere­
oho real de hipoteoa tiende normalmenlr a servir de 
dio de asa^surar la oosa a e: eotos de una posible ulte, 
rior enajenaoiôn forzo&a. No obst^mte en ulgunaa hip£ 
tesis puede no guardar relaciôn tan inmediata oon la 
I'aee de ejecuciôn, La faoe de soguridad tiene autono- 
mia y surtantitivad pro,ias, si bien no deja por ello 
de ser simplement* una fa&e de todo el deaarrollo po­
sible del dereoho.
La hipoteca durante la f. ; e de seguridad hace 
exporimentar alteraoiones en el contenido del dereoho 
Je propiedad al graver directa e iniuediatvonente a la 
ooaa. Asi las que pudieraii*os llamor facultades mate - 
riales, objeto especial de examen en es^e capitule, e& 
perimertan, entre otriS, las siguientes limitaciones 
derivadae dei
a) Restringir el ejerolcio de la facaltad en - 
cuanto que el resultado del acto material no 
puede produci ningûn efecto perturbador al 
dereoho del uczeedor.
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b) el deterioro fiaico o material, de la finoa 
gravada larâ jugar a una acoiôn especial,la 
acci&n de devastaoiôn, distinta de la acoiôn 
ejeoutiva.
o) al exigir al propietario una diligente oon - 
duota de custodia y adiainietraclôn. Como ex- 
presa PIJIG PEfA el deudor debe observar una 
eeorupul sa conclue ta de atenciôn y cuidado,- 
evi:ando realizar aquelloa actes que puedan 
suponer en definitive una desvalorizi^ciôn del 
inmueble objeto de la garantie (1 ).
d) que la coea debe de conwe var au destino ec£ 
nômioo-social, Aqui radica preoieamente una 
de las bases sobre la que odria revi al&ar- 
ae la Instituoiôn paru el logro de fines so­
ciales vg. aie naar el ideal de que los cré­
dites hipoteca?. ios se destinen a las exigen­
cies de la explotaciôn agricole y al fomente 
de la agriculture. En la fase de eeguridad - 
esté precisamente el resorte para impedir - 
ctos nateriales positives (vg. un cultive -
(1) PUIG PEÎlA, ob. oit. pâg. 286, sa.
i2S
peligroao al deatino agrario de la finoa) o 
para iz&pulaar la inactividad del pro ieta - 
rio ante au inouria o bandono inoluao no in 
tenoionalee (1 ),
e) del reapeto a la integridad. Â eute efecto la 
hipoteoa ee extlende a lae partes intégrantes 
y en determinadas condiciones -por el princi­
ple de la oonservaciôn del destino- a las per 
tenenoias.
Xt& parte integrants ee caractérisa por las si - 
galantes not.'isi 1 ) teniendo, como objeto, individualidad
(1) Como uno de loa principles o postulados raciona- 
lee que deben reulmente inspirar lae leaislaoiones posi­
tivas ea"vâ, ha dioho DEL VECCHIO, el que en la propiedad 
del euelo, el deber de ooexistencia y de reepeto al bien 
oomôn haoe que esta olaae de propiedad no pueda quedar - 
exenta dû oiertae obligaolones, cuya tranegresiôn tendrla 
por conseouencia un dafio injuste para los otros propieta- 
rlos del euelo y para loa que no son propletarios. En cir 
cAnstmiolas deteminadas, también la oQisiôn de toda actT 
vidad a ricola puede legitimar oiertae sanciones. Vide Æ l  
VECCHIO, Sobre el Dereoho agrario. "R.G.L.J. T 192, 1952, 
p&g. 542.^ "S obi % Ïb ÿunc 1 6x1 s oc lal de la hipoteca, vide - 
LUl'O FERA Questions* de D&recho hipotecario y social. Bar 
celona, 1945, pâg. 116.
G0ME2 PAVOK, oonsi era que en un buen sietema de or- 
gr^ iilB oiôn del cr&dito "Las hipotecas erân concedidas por 
organia cionee de crédite, bien del .stado, bien de las - 
Provinclas, Municipioa, 8indicates o Mutualidades, previo 
informe para acreditar su necesidad, velar k.or su inver - 
siôn en la explotaciôn nisma y ouidar %  que no sea una - 
prima oônoedïda a la inoapaoidaH^ prodlgalidad. Vide GO­
MEZ PAVOH. Kuevas aspiraciones del i)erecho rural.”H.D.D.I..
abril 1 9 3 ê , * n n c f 5 r W ^     ^
Desde el punto de vista normative vide art. 2. ley 
17 junio 1946 sobre Cré ito agricola y art. 2. ley 30 mar- 
so 1954.
'?  o
fisioa e Inoluao eoonôsioa, 2) forma parte de la u:^ 
dad real auperior y m&e compléta junto con otro* el£ 
inentoa de esta (1 ), 3 ) de modo que no putda eepar&rse 
de ella ain perjuicio econÔmioo la mimria#
Al integrar la "ooea", ûlt,mo punto de refe­
renda de la relaciôh real hipoteoaria, el iravamen 
Be extiendo a ella# La jmrte int^^grante seguirâ la - 
miama euerte que el objeto garantizado deede el momen 
to en que entra a oonatituirlo# Heepeoto de loe dos - 
aepeotoe -material y formai- que eeHalanoo ooiao oona- 
titutivo» del objeto, la parte Integrrinte aupone; por 
el lado material una oonjunciôn -relaci&n material- y 
deede el punto de vieta formai una relaoiôn econônica 
y permanente. Anbae le vinculan a la otra coaa y la - 
unldad real ooratitulda ea la base objetiva de la 
relaci&n hlpotecaria, le intd^dad, la indiaolubili - 
dad de au relaci&n material e(onônica con el fundo.
Mien tra 8 no hayan aide separadaa de la prlnoj. 
pal forman une unldad real iuestructiblc. Este eepara 
cl&n puede hace bc Bin detriment© material (378 C.C.) 
pero nunca, por prlncipio, ein detriment© econ&mico#-
(1) FEDERICO DE CAdïHO, ap. 1951.
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D# donde, en lôgioa consecuencia, oonatltulda una hipo­
teoa eobre esta unldad real, el rcepeto a la integridad 
juridioo-econômloo en que ee manifiesta y al que prote­
ge el gi'avamen,i)üpedir^, en tanto no se extinga, la se- 
P r. üi6n. Las partes intégrantes estân comprendidas son 
la finoa en la hipoteca y forxan con alla un objeto ûni- 
oo a tùeotoe de responsabilidad#
îgual que en 1ns partes intégrantes, las perte- 
nencias conaervan su individualidad fisioa y juridica,- 
mas entre coea principal y acoesoria hay un ligemen eco 
nôriioo impuesto por el destino del propietario (1 ). Bea 
ta, por tnnto, una disposioiôn juridica en contrario ein 
neo Gidad de verifioar la separaoi6n ptira que canbie el 
car&cter de pertenenoia. Del mismo raodo que aiiteriormcn 
te Beflalabamos, la hipoteoa retiens la fpcultad d© deo^ 
ir en contrario, si la alteraci&n eupone una disminu - 
ci&n de la garantis hipoteoaria y una perturbaoiôn a la 
Integridad econômioa.
En umbos Bupue«wOe ee txata, por consiguiente, 
de iliaiti clones impueetae al propietario en la libre -
(1) Si no estân destlnados por el propietario (vg.)
por un arrendatario) no non perténencias oino mejoras*
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detenainaoi&n de eue faeult&iee. Todo ello como conee- 
ouenoia del reepeto a la Integridad,
Eetaü limitacionee se manifleetan-
a) En impedir la separaci&n ouando de ello resvQ. 
te quebranto de la mate ia o deterioro del ob 
jeto. Tiene una reperoueiôn muy importante a 
efectoB de nueatro estudio ya que pone de re­
lieve oomo la hi oteca refueraa, al recaer dj^  
reotamente aobre la tot;l dad del objeto grava 
do, la miana ontIdad raterial y formai en que 
eate oonel. te. Y que, por otra parte, la rela- 
ci6n hipoteoaria tiene a m tj ntividad indepen - 
diente de que aatiafaga el crédite del aoree - 
dor (art. 115). En a^^fiiiitiva significa el re- 
oonociniento le;*ni de que la hipoteca recae djL 
rectanente aobre la finoa en eu total idad y ao» 
bre cnua una de lae partes| o una corroboracién, 
mejor, de lo dispueeto en cl art. 104 que la - 
hipoteca sujeta directa e lm;ediatamente loa - 
bienes sobre que se impone.
b) En su uspecto positive, se manifiesta en el - 
dereoho del aoreedor para pedir el res ablecjL 
miento si sa haoe oesar el ligamen econômico 
entre la pertenennia y el inmueble, ya ee en-
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cuentre esta en poder de un deudor o de un 
tercero (!)•
o) En todo o eo/la separclôn (ai se trata de 
parte intégrante) o la dispoaioiôn jurldi- 
oa del dueilo para oacibiar el oai âoter de la 
pertenencia pueden constituir dotcri ro y - 
disminuciôn de la gar^intla hipotecaria - 
efectos de la acciôn de aevastaci&n. A este 
extremo aludiremos mâe adelante. Porque no 
suponen alteraciôn de la suetancia, los fru- 
tos son separablea. Prutoa y rentaa no afeo- 
tan al capital. En tanto que no son sépara - 
bles, aun no perteneciendo al constituaente 
las majoras, oosteadge incluse por el teroei 
poseedor,si la separ ciôn supone deterioro o 
menoscabo de valor. Si bien en légitima equi 
Valencia nasca la obligaci6n de abonar su im 
porte.
De donde el criterio que eigue la ley es el de 
respeto a la integridad en su triple vertiente de rate- 
rial, econômica y jurlaica».
En la acceeiôn naturel se réalisa una expansiôn 
automâtlca de la propiedad en relaci&n al material in -
(1) Vide AîîDRSOLI. Le pertinenæ. Padova 1936, pâg. 362,ss
I
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rial Inoreiaonto da la cosa. La acoeslôn se reflere - 
a la integridad fisica. Se exclu^en de la extension 
la edificaciôn y la agrupaciôn, porque ambas son res 
nova" no pars rei (1 ).
Se refioren también a la integridad material 
la extenei&n de los mueblee unidos de modo insepara­
ble ain qut'btéoito de la nateria.
El reopeto a In Integridad aoon&mica, se en- 
garza, oon el deber de oonservar, tnmci&n en su doble 
sentido negativoI haoiendo inseparable lo que destina 
do al "usus" o al "omamentum" supusieee menoscabo a 
la integridad econômica, y positive# obligaci&n de b£  
jorar con cxtenei&n a las melorae que forman unidad - 
esenolal con la relaoiôn econônica objetiva y en défi­
nitif a con el destine (oualid.d formai del objeto).
De aqui que la hipoteca se extienda a todo lo 
que conforme# a todo lo que ostà unido indiaolublemen 
ùe oon el deutino del objeto hipoteoado. Con arreglo a 
la expresi&n eooolâstica "forma dut esse rei"f lo que 
oonforaa est& implies.do en la esenoia misma de la oosa,
t R
Forma es el destino, suutancla el capital (1), ambae 
integran la realiàad objetlva. En estas condlcionea la 
hipoteca se extiende a la mqquinarla (2), en general, 
a las "dotes praediorum", ee declr a los elementos de£ 
tinadoe a las neoeeidades de la hacienda agricola. 
ae, en definitive, formai? parte del oontenido del mueble 
hipotecado, deduoidos de los dates de la desoilpoi6n, in 
dicaoiones, etc. quo peruitan unirlo econômica y juridl. 
camente al predlo coî o qualitetes pit*ediorum (3).
(1) Vide La idea de euetancia en el C.C.
ob. loc. cit. *
(2) Vide sobre la cuestiôn en Aiemania NUbSBAUM, ob. 
oit. p&g. 114# HOCA, ob. cit. pâg. 312, vide adem&e S.T.S. 
3-1-1905# R. 15 junio 1949.Los roi.anos vieron la relaciôn 
econômica del cortll con el fundo, de lae i;&quinj* con el est 
bleciniento industrial y supieron consti.uir de estos ele- 
nentoB los divereos "instrumenta" de la cosa. la dos fundi 
como elles llamaban al*”Instiimentum ïunciï', y aun ouando eï 
complejo industrial moderne fuese desconoci o en la indus- 
tria antigua ellos distinguieron con finura la maouinaria
de la indus tria y el inatrumentu» del artifice. Solo de ejs 
tos instiiinentos no hic 1er on paries’^deY Yun’iSo'7
Vide FaDIA y BENSA, notas al Yindescheid.libre III, 
vol. V. pâg. 241.
(3) Vide H. 19 aoviembre 1943. "En la legislaciân pa­
trie no eziete un conoepto técnicamente elaborado de las - 
partes intégrantes y accesorias, pero puede descubrirse un 
Ci iterio analogo respecte de las ultimas en lae llamadas 0£ 
sas in.'uebles , or destino especificadus en l a n. 4, 5, 6,**
7 y 9 del art. 334 C.C. y por lo que hace referenda a la - 
hipoteoa los art. 110 ss. de la ley permiten la extensiâa
a taies pertenencias. si media pacto para elle". Dentro de 
las pertenencias ea^æi oorprendidas las nâqumas y los iiu# 
truneiitos de&tinados a la explotaciôn industrial, agricole, 
etc.
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La integridad material y ecsnômica unlfica en el 
tratamiento a partes intégrantes -a que se extiende la 
hipoteoa por ministerio de la ley- y pertenencias que,- 
si tienen eaca caracterizaciôn por el destino volunta - 
rio del dueilo, la le^  obstaculiza ûû posterior aoto con 
t ario a la deoisiôn en el momento en que oon él ee verjL 
ficase un deterioro a la oosa principal hipoteoada (1); 
deterioro mate ial o econôraicos "menoscabo de valor". Por 
eso habrâ que atenerae tanto al crterio subjeti'O -volun 
tad del duefo- como al objetivo, respecto a la integri - 
dad, a la hora de determinar si existe o no tal extensiôn. 
Lo que quiere deoir qu# la pertenencia se reauelve en par 
te integrant® si no ea separable material o econômicamen- 
te de la cosa. En suma,ai éstô im^lic^da como "pars rei". 
Asi se deduce del art. Ill Ley Hipotecaria. La hipoteca,- 
salvo pacto expreso en contrario o disposiciôn legal, no 
comprenderâ las pertenencias, a menos que se trate de mu£ 
bles destinados "ad usum perpetum vel ad ornamentumit" de 
la finoa, en ouyo caso la extensiôn se verifies porque in 
tegra el objeto hipoteoado, esto esyporque se convierte - 
en parte int grants. Entra en juego, entonoes, el princi­
ple eegôn el cual la hipoteca "est tota in toto et tota in 
qualibet pqrte". Esto incluso aunque no sean propiedad del
(1) "Los objeto* inoorroradoe dejan dé hallarse some- 
tidos en su tranemisiôn, gravamen y embargo a las disposi- 
ciones dlctad; s para las cos; s mueble s y ee re pu tan sdieri- 
dos al dereoho inscrite para aumentar la garantis hipoteca- 
rla, de modo que el aoeedor que estimase deteriorado o dijB 
minuldo el valor dél dereoho hipotecario por los aotos rea 
lizadoB en contravenciôn dé lo pactado, puede ejercitar la 
acciôn que le concede el art.188 H H (Hoy 117 L.H.)Hee.l3-6-
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oonotituyente (art. 113 L.H.), aalva la correepondiente 
Indemnlzaoiôn. Todo lo cual pone de relieve eôiao la re­
laoi&n real hipoteoaria comprime la coea en au intcgri-
SM
dad, au aspeoto material y eu aspecto fomal o destine, 
impidiendo au aepar tci6n material o Jurldioa.
Serô preciao tener en cuenta la funciôn ecoîômi- 
co-80oial de la coea hip tecada pf-ra deducir en todo caao 
cuândo ee tü-t; de una parte. La idea de parte de cosa,- 
cono la miama ceenoia de la coaa, ea un conoepto eocnôm^ 
co social y ello determinarâ, en conaecuencia, el âmbito 
de exteneiôn de la hpoteca. Por la :.iama ra&6n eu deter- 
lainaciôn eetarâ eujeta a las varlucionea hXBtôrioo-Bocia 
les (1) de Ce da monerto.
Y. La éu:oi6n de deva3t:;cl6n.
1) 0 on a i e ra c 1 or e 3 ne z- al ea.
La acci6n de devaataoiôn ea uno de los puntoe mè­
nes elaborados por nuestra doctrina hipoteoaria* Eli ooiw
(1) Vide sobre la cuentl&n, las notas al libre 11^ del 
Diritto delle Pandétc, de FAi: A Y BEKSA, ob. loc. oit. pég. 
223 08. nos hablaa de l a  cambios uperados a este respecto 
en el nismo Dereoho romane de cosaa accesorias que por el 
progreso ee conviérten en "partes".
tribuy•, Junto oon la deficient# regulaci6n a que no se 
preste el debido interés a un aspeoto que puece ser oru 
cial en el desarrollo cie la instituoiôn que estanos ex£ 
ninando.
La acoiôn de devaataoiôn es uno de los nedios de 
defensa, en m  nos del aoreedor, para los supuea os en - 
que un perjuicio o deterioro sobrevenido del bien grava 
do^ produscan,o puedan produoir,un daHo en el interôs - 
del acreodor^al difioultar el desenvolviniento normal - 
de su derecho durante la fase anterior a la ejeouoiôn.
La acciôn de dcvactaclôn es cono cuenoia innedi£ 
ta dtjla "obligaciôn" de oonservar; un medio de que dis­
pone el titular de hacerla valer Judioialmente.
Su ejercicio, afinna : CA, esté supeditedo a la 
necesidad de que se mantenga inoôlume la hipotecr, y - 
BU esenoia estriba en una especie de ius prohibendi - 
atribuldo al ao eedor hipotecario, dirigido a remediar 
o prévenir que la aotividad del propietario de la coea 
hipoteoada, que redunde o pueda r dundar en menoscabo 
de la miema y disminuya su valor de realizaciôn, ponga 
en peligro la sc^uridad que la hipoteca desplegaba al 
tiempo de ser constituida (1) •
(1) HOüÂ, ob. oit. pâg. 733.
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Una de lae primeras dlfioultades que se sutoitan es 
la naturale m  de esta acoiôn, ouyo ee udio abordaremos 
despuôs del anôliaie previo del artioulo 117 L.H. a la 
lus de los dlatlntos sl^temas aormatlvoe.
ni actual artioulo 117 trasunto fiel del artiou­
lo 107 del Heglamento hipotecario de 1915 dice asis Cus£ 
do la finoa hipoteoada se deteriorate, clisminuyendo su 
valor, por dolo, culpa o voluntad del dueho, poclrâ el 
aoreedor hipotecario solicitor del Juez de primera ins- 
tanoia del partido en que eeté situada 1 finoa, que le 
(imita Juetifioaciôn sobre estes heohos# y si de la que 
diere résulta e su exactitud y fundado el temor de que 
sea insuficierite la hipoteca, se dlctarâ providenoia man 
dando haoer o no haoer lo que procéda para edtar o remj» 
diar el daRo.
Interpretando este primer p&rrafo del precepto, a 
nucstro objeto el nas importante se han sel alado los re­
quisites siguientes-
1. deterioro voluntario por acto del dueflo.
2. desvaloraciôn que provoca la insufioienoia hip£ 
teoaria.
5. entre ellos ha de nediar una relaoiôn de causa 
a efeoto.
Asi vg. HOCA quien estima que ha de exiotir una -
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relaoiôn de oausalidadt el deterloro provooa una deava 
loracl&n que puede ooaeionar una ineegurldad hlpoteca- 
rla. Beta interpretaoiôn presupone admitlr que el det£ 
rioro  ^depreolaoiôn hal de haberee reallzado ya (1),- 
ei bien la ineufioienoia pueae eer actua^o futura.
Otra interpretaol6n, mas amplia# eebra^el men - 
oionado artloulo, apoyândoee en la frase undado temor" 
estima que es poeible ejeroitarla tambidn aun cuando no 
ha.a Bobievenido perjulcio o deteriorO/8i ae trata de 
evitarlo (2)
Un primer problema de exegesis se plantea, pues, 
al determiner el alcanoë del preceptoi Si el deterloro 
ha de ser actual o basta que sea probable.
A su recto entendimiento habrâ que aportar las - 
reglas générales que edge toda interpretaciôn.
Vea  os, antes, los cxlterios normatives y doc tri 
nales en el Derecho comparado
(1) ROCA, ob. cit. pàg. 756.
(2) MORELL, ob. cit., pâgs. 43 es. GALINDO Y ES- 
COSURA, ob. oit. 2a. ed. pâg. 256, estiman que el aciee 
dor podrâ reclamar desde que le sean conocidos los pla­
nes del propietarie.
2) La protecoi6n de la Integrldad en el Dereohc 
Comparado.
a) Dereoho itallano.
£n derecho llano dos articuloe, fundamental- 
nentE^  ee refleren a la protecol&n en la Integridad de 
loB blenes (1); uno de elles, el 2813 régula las i osi- 
bles causas de peligro y sus remedlo*,en tanto que, al 
dafiO y a produoido, serâ aplicable el articule 2743*
El artloulo 2813 presupone y asi 1 ve la dootrj^  
na (2) la atribuoldn de un correlative derecho al acie^ 
dor a la oonservaoi&n fisioa de la coea. Otorga al ac^  ej» 
dor el poder de lapedir actes de que pueda devenir de - 
terloro. Ko es preciso que sea Imminente, baata la sim-
(1) Art. 2813 "Qualora il debitors o un terao oom- 
pia atti da oui posas derivare il perimento o il deteri^ 
raznento dsi beni ipoteoati, il creditors pub domandare 
ail'autorité giudisiaria che ordini la oesmaaione di ta­
li atti o disponga le cautele necessarie per evitare il 
pregiudizio délia sua garanzia".
Art. 2743 "Qualora la oosa data in pegno o eottopqs 
ta a ipoteca perisoa o si deteriori, anche per case fox^ 
tuito in modo da essere insufflelente alla sicurezza del 
creditors, queeti pue ohiedere che gli sia prestata ido- 
nea garonzia su altribeni s, in mancanza, pud ohiedere - 
l'immediato pagamento del sue crédité*.
(2) Vide RUBINO, L'ipoteca inmoblllare e mobillare. 
Milano 1936 pâg. 343.
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pie eltuaoiJn de peligro en loe bienee gaiantldoe,
Este poder, qua reoae eobre los bienes, pro­
tege la oonservcioldn de su Integridad contra cualesqule 
ra persona cuya actuacidn pudiera deter&inar una situa- 
cidn de peligro para los mismos. As! ee extiende tanto 
a los actos provenientes del deudor, como de un tercero, 
ya s:a aste ultimo tercer poseedor o un tercer extrafio 
a la relaoldn vg. airendatario, etc. Del mismo modo con­
tra oualquler tipo de actos de que pueda derivar un de - 
terloro en el futuro, tanto positives como negatives con 
tal que h & ^ n  presuair un uso anormal.
for otra parte el bien résulta garantizado en 
toda su integridad, por lo que ae produoirén las oonse- 
cuenciaa expresadas en el citado artloulo cualesquiera 
que sea la causa, siempre voluntaxla. que produsca el - 
peligro. Aol quedan comprendidos dentre de su émbito el 
irpedimento del ejeroioio de una Si^rviduabre que pueda 
provooar un deterloro (1). Il aoreedor no pueda ejeroi- 
tar la aervidm.bre porque no tiens derecho a ejercitar-
(1) Vide GR0380 y BBIARA, Le aerettai orediall. 2# ed. 
Torino 1955. pég. 1046 se. Cuanao un hecho que impide el 
ejeroioio de la eervldumi^re al titular puede provooar un 
deterloro en el fundo bipoteoado. En este caso el aoree­
dor tendrla der cho sobre la base del art. 2813 a ejeroi 
tur la accidn de condena. En todos, pueae el aoreedor - 
ejeroitar la accidn de mere "accertaaento* di la servi - 
dumbre.
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la, pero pumde hacer v&iler un ûar^cùic propio que no ee 
el derecho de servi dumbre -en cuanto que nojè» tltular- 
eino el derecho a que nc^ ke lapida bajo olertoe preeu - 
püestoe el ejeroioio de la serviduabre* Ea defenea de 
esta tesle ax^aentan GROSSO y DRXARA, que ee podré dig 
cvitlr el a esta aocldn se oallflcaré de oonfesoria ser 
vitutls 0 coBo acoldn hlpoteoarla relativa a la servi- 
üumore. El ndmero de casos seré mÂa o aenos nuaeroso — 
sagiin (:1 modo de entender la palabra ueterlorc. Entent 
dido este como disalnucidn de valor es Indudable que - 
la ezlstencia de un^kltuacldn de hechc contraria a la 
serviduabre détermina disainuoidn de valor. Se ha obje- 
tado que no i _ria aplicable el artloulo 2613 ya que el 
acrsidor podrla acudir al ejeroiclc de la acoidn subro 
gatorla, pero es preciso tener en cuenta que el aoree­
dor hipotecario puede no ser aoreedor del propietario 
del fundo hipotecado en cuyo caso es a este artloulo - 
al unioo que tendré que aoudlr. Sobre las cuestiones - 
prooesales existe en la dodtrina italiana dlsparidad - 
de oriterlo (1). Mds el que oonstituye una aooidn autd 
noaa independiente de la acoidn ejecutiva pareoe inoon
(1) J 9 g d n BAHBEHO, gd a g l r # ^
oonfessoria e ne/gitorla servitutis. 2# ed. miano 1950 
pag. 471 el acree&or esté le^tlmado oomo sustituto - 
prooesal del propietario.
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0U80 (!)• Âsi oomo el hecho de eer eusoeptible de enoe- 
jer la hlp6teele de Ueno en la eel'era prévis ta por el 
repetido artloulo* Tambidn queda comprendido d.entro de 
eu émblto el arrendamiento notoriamente gravoeo*
Del mismo modo queda protegido el peligro de 
deterioro que pudiera provenir inolueo de aituaoionee 
de heoho naturales (vg# inundacidn), producidae oon ooa 
eidn de la Inouria del propietario que xio procédé a ev^ 
turlo y la falta de reparaoiones, distraocidn de perte- 
nanoias, etc* Baota con que el acto, positive o negati­
ve, interviniendo causas naturales, jurldidas o eoondsA 
cas, pueda ooaeionar un perjuioio a la garantis oon in- 
dependencia del resultado, de que esta sea o no sufioien 
te para pagar el crédite* forque, en todo caso, el aore£ 
dor tiens derecho de que se conserve la integridad del 
bien, o la garantis tal y oomo la ha tornade (2).
Los remedios con que ouenta el acréedor son el 
de pedlr al Juee que ordeca la coBacién de estos actos — 
o que disponga de las oautelas necesarias* La dcctrina ad 
mite también la imposicién al deudor de una sancién y la
(1) Se adhiere a la t sis de Dejana. DISTàSO, Katura 
aiuridiüa dele'jpoteoa. ob. oit. pég. 126.
(2) Vide OIRO OORLA. Pelle ipoteohe. en Corn, del Co- 
dice Civile, de Scialoja-Srauoa, libre %, Tutela dei di 
ritti, Borna 1956, pég. 452.
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de crdenar el eeoueetro o adminle ti aoldn en détermina do e 
oasoe.
Ademée, en ouanto que aoreedor, el ejeroioio 
de 1b0 accionee eubrcgatoria y revooatoria ouando con - 
our ran las oircunstanoias prescritae (1).
Ouando se trata de un daao ya produdido la no£ 
rua aplicable es la pr sorita en el artloulo 2743.
El émbito de exteneidn, ee mayor que el que vela 
moa en la hipdteaie de peligro. El 2Ü3 requiere en todo 
CU80 aooidn voluntbiria; el 2743 inolueo ee aplicable a - 
loe eupues Los en que se verifique el daiio por oaeo 
to e independiente de que me die, o no tictividad.
Ko obstante amboe preceptos eetdn ligudoe entre 
el porque tienden al mieiuo fin y per tanto|suxibOB protegen 
la integrida : suatanoial del bien garaatido. De aqul que 
se oomprendaqen el artloulo 2743 lo# mi#u;o# eupueetoe - 
contempladoe anteriormente oon tiu. de que hayan ocaeiox» 
do ya un dmio efeotivo.
El daûo puede habei ee produuido por hecho# natu 
raies o voluntarioe. Al produolrse en todo caso las cone£
(1) Vide MARIRI, Delia ipoteoa inmobiliare. Milano
^^0 a#.1958, pàg. 35 ee
lis
cuenoias ooc que oonmina la oitada dlspoeloién, ee - 
discute en el Deiecho itallano eobre oual eea la ra­
tio jurie inepiradora del precepto. la el artloulo - 
I960 del C.O. 1865 représenté una de lae sonae o â b - 
vivæ de discusién sobre el cardeter eu^tantivo o pro 
cesal de la hipoteca (1), El texto de la nueva redac- 
cién, aplia ble a la prenda y a la hipoteoa, tanto vo 
luntüria como legal o judicial (2), hace^ poeible una 
nueva àireccién:no se trata de una obligacién preexie 
tente al hecho de la dieminucién de la garantie, y née 
oonoretamente una obligaoién de no dieminuir la garan - 
tla. La falta de una préexistante obligaoién ee ve oo£ 
firmada en la coneideraoién de que el artloulo 2743 - 
no presupone culpa, dado que ee apiioa inolueo en oa -
(1) COVIELLO, ob. oit. Riv. dir. oiv. 1936, cit.-
velan en el una obligucién de oonsurvar; en t^nto que 
paz% loe procesalistae ee trata de una obligaoién aooe 
doria de oaiécter prooesal, eoneecuenoia de la eujeoion 
CAHNELUTTI, Nature gluridioa... ob. oit. pg. 70.
(2) Si buen eobre eeta extensién no eeté de acuerdo 
toda la dootrina. Ee oomun la opinién de que no oompre£ 
de la hipoteoa legal de la mujer eobre los bienee del - 
marido en garantie de la dote vide àNDBXOLI, ob. loo. - 
oit. pdg. 47.
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SO ds pérdids o deterloro fortulto (I). Cuando ee verlfi- 
oa la dlsBinucién de la garantis surge un verda ero y pr£ 
pio derecho de crédite del aoreedor y una correspondiente 
ob^igacién del deudor a conatituir una nueva ,arantla$ de 
i eoho y obllgacién ouyo cumplimlento tiens por sanoién la 
decadenoia del benoficio del término (2). Haata ose mome£ 
to hay un Loder y una faoultad. Poder y mejor facultad de 
ûbtener garantis sobre otros bienes y que, a diferenoia - 
del derecho, no postulan necesariamente, en el otro lado 
de la relacién la existenoia de una oblljk&oién si bien im 
plloa un oomportamiento positive o negative del deudor (3)«
Se trata de una norme no excepclonal y por con- 
8iguiente susceptible de extensién analogioa. Se apaioa^- 
por tanto, a los hechos que determinen, en primer término, 
pareoi: iento o deterloro material, pero también a oual -
(1) En que el deudor no puede eximirse alegando el - 
oaso fortuite difiere este precepto del art. ll86, ademés 
de referirse a presupuestos de hecho diverses. SI 1186 en 
tra en juego en las hlpotesàs de dano ooasionado volunta% 
rlamente y que saïga fuera del émbito del art# 2743. Sn - 
tre elles se comprends vg. la oonstituoién de un privile­
g e  préférants#
(2) Vide RUBINO. La responsabilité patrimoniale# ob.- 
oit. pég. 19.
(3) Vide ARDRIQLI en Tutela dei diritti. ob. loo. cit. 
pég. 46.
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quiera otros qua lleven conslgo un oamblo ds dsati - 
no (!)•
Estdn CO uprsndldos dentro ds su esfera los h£ 
ohos naturales. Inundaciones, terremotos, eto. los ao- 
tos jurédidos que ocaslonen deterloro vg. arrendamlentos 
gravoBos, oonstituoién de servldumbres que Impllquen alt£ 
ruüiones su^  tanclales, y eoonémioos que no oonslsten en 
la mera depreclacion por desvalorlsaoion produoIda por - 
clrcunstanclas de eoonomïa naclonal o Intemaolonal. Del 
mlsmo modo no es necesario que los actos sean positlvos 
(oultivo pellgroso, radlûal transformaolén de oultlvos,- 
parclal demollolén de edlfiolos) pueden también ser ne^ as 
tlvos -ebsndono, Inouria, falta de reparacicnes, eto.-
Cuando se hayan hipotecado varias finoas por 
un solo crédite, basta la disminuoién de valor de un s£ 
lo bien ya que el aoreedor no tiens derecho al valor en 
si y por ai sino al origlnario estado (materiel )y jurf- 
dlco) de los bienes. Preoisamente por es to habré que exa 
minar caso por caso y la prueba corresponde al aoreedor.
2) Derooho franoés.
También en el ordenamiento franoés son dos los 
principales préceptes que regulan los supuestos que esta
(1) Vide MARINI, De la hipoteoa inmobiliare, ob. loo.
. pag.oit.  335 ss.
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mo# oxMlnandot el artfculo 2131 y 1168 (1).
SI aj^ rtfoulo 2131 ee mplioa también en lae 
péteeie en que el acto no sea del deudor, en eeto eetriba 
una de lae diferonciae mée acueadae reepecto dbl artfoulo 
1188 que exi^e acto propio y culpable del deudor (PLAHIQL 
reduce la aplicaoién del 2131 a la hipoteoa oonvenoional 
y eélo cuando se trate de pérdida o deterloro fortultoe).
8i el deudor, dide PLAKIQL (2), conserva el de 
reoho" de disponer, es bajo la réserva de que los actos 
de disposiolén material o jurfdioa no tengan por oonse - 
ouenoia el disminuir la seguridad del aoreedor. La rasén 
esté en que en tanto el aoreedor no ejeroite la aooién h£ 
poteoaria, el deudor propietario del inmueble hipoteoade 
conserva en prinoipio todos los atributes del derecno de 
propledad; aés esta régla se debe combiner oon el otro - 
prinoipio de que el propietario del inmueble no puede -
(1) Art. 2131 "Pareillement, en cas que 1*immeuble ou 
les immeubles présents, assujettis à 1*hypothèque, sussent 
péri, ou éprouvé des dégradations, de manière qu'ils fussent 
devenus insuffisants pour la sèreté du oréanoier, oelui-ci 
pourra ou poursuivre dès à présent son remboursement, ou 
obtenir un sunplément d'hypothèque"
Art. ll6o "Le débiteur ne peut plus réclamer le béné­
fice du terme lorsqu'il a fait faillite, our lorsque par - 
son fail il a diminué les sdretée qu'il avait données par 
le contrat a son oréanoier".
Ç2) Vide PLARIQL-Ripert Traite Pratious de Droit Civil 
français, ob. oit. tomo XIII, pég. 1 S3 ss.
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roalisart en perjulolo de loe dereohoujdel aoreedor hi­
potecario, actOB de diepoelolén material o juridlda que 
directamente tendrlan por oonseouenoia la de diemlnuir 
la Bv guridad del aoreedor por atentar al valor del In- 
muehle.
Dentro a el dmblto del artfculo 21H quedan - 
oociprendidoe, por tanto, loe actos de disposiolén mat£ 
rial y jurldloa que entraaen la depreciaoién del inmu£ 
ble, cualeequlera sea la persona que loe reallce. Oomo 
ejemplo^OSSSBiUTD (1) sedala^el disminuir Impunément# el 
valor de la cosa, deader oonstruooiones en todo o par- 
cialmente, la tula anormal de érboles, el produoir de te. 
rioro material, la lesién antioipada de alqulleres y reg 
tus, etc.
Su fundamento legal ee el de que el derecho - 
de administi acién que conserva el pr pie tariu, s« gdn - 
reiterado oriterio jurisprudenoial (2), tiens oomo Ifm^ 
te el derecho del aoreedor hipotecario a que se manten» 
ga la Integridad de la cosa gravada, 0, en expresién de
(1) JOSSZRAND, Derecho CivU. tomo III, V. 3« cb, 
oit. pag. 670.
(2) 18-1-1933f 2 lunio 1934# admiten Que el aoree­
dor ins rite, "est fonde à s'opposer à 1'execution dé - 
ventes de ooupes de bols qui auraient pour coneequenoe - 
la deetruotion du domaine forestier"
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fLAHlCLt inantenar las oosas en el eetado en que ae en- 
contraben.
Beta diepoeioién ee también aplicable a los 
auvuestos de pertes intégrantes y de inmuebles por de£ 
tino. Kl aoreedor pueàë tomar medidas oonservatorias - 
entre alias prohibir si adqulrente la movllizacién de 
la ooaa vendida -eulyo siempre lo prescrite, respecte 
al ajquirente de cosa mueble de buena fa per el art# - 
279-, ejeroitar la acoién pauliana si hubo "consilium 
fxaudis", oraenar el secuestro o ezigir el pago antio^ 
pado por apxioacién del 1166 (1) ya que en todo caso - 
bay disminuoion de garantie. 27a ocmposioién del patrimo 
nio no puede ser modifioaaa, ni -^ or el deudor, ni por 
sus 2ierederoa, ni por un extrmïo.
Si en la hipotesis de venta de cosa mueble - 
destinada, el preoio ne ha sido aun pagado, el aoree - 
dor conserva la prefer encia sobre e^recio de la enaj£ 
nacién, la venta, segdn opinién oomiSn, es v4Llda y efi- 
oae, salvo el supuesto de finaude. Ko cabe "droit de suite" 
Gsgdn la régla establecida por el artfculo 2119 "Les meu­
bles n'ony pas de suite par hypothèque".
(1) HLAHÎOL estima que si interviens oulpa del - 
deudor, supuesto del art. 1168. este no podré sustraerse 
a la aooién del aoreedor ofieoiéndole nueva hipoteoa#
15:
Del liiBQo modo puede oponerae el aoreedor a la 
ex enel&n de una servidumbre que exietla en beneficlo del 
fondo hipotecado eobre heredad veoina.
B1 arrendaxniento tranecrito con poeterioridad a 
la constituolôn de hipoteoa, ai es de m&e de 18 afoe de 
duraciôn (1) ee aaimila a loe aotoe de diepoeioi&n ya - 
que por au niana naturale m  disninuyen el valor del in­
mueble. Por eao no es oponible al aoreedor hipotecario*
De los deterioros que proceden del hecho o de la 
ne^llgencia de tercer poseedor se coupa el artloulo 2175 
(2).
ilaniol, establece oomo principle aplicable con 
carâcter general el de que entre el d^tentador y los - 
acreedores no existe ninguna obligaciôn eneral, pero el 
poseedor tiene, entre nm os, un bien ravado con un de - 
reoho real. Y oomo todo propietario tiene una obligaci&n 
de respetar el derecho de otro establecido sobre eu cosa.
El 2175, es no obstante, aplioaci&n del art. 1382
(1) En Alaacia y Loreno^ de 12.
(2) Art. 2175 "Les détériorations qui procèdent du 
fait ou de la négligence du tiers détenteur, au préjudice 
des créanciers hypothécaires ou privilégies, donnet lieu 
contre lui â une action en indemnité| mais 11 no peut ré­
péter ses impenses et améliorations que jusqu'à oonourreg 
ce de la plus-value résultant de l'amélioration*
153
que Ixapone la obligaolén general de rrparar el dallo - 
oausado (1). R sponde por tanto dé loe deterloro* ooa 
eionadoe oon oarnoter nas repreeivo que preventivo#la 
conaecuencia ea una accl6n dé Indemnlzaol&n équivale^ 
te a la dlsminuolôn del valor que los deterloro* ha - 
yan oausado. Ko se trata por tanto de una verdadera - 
acolôn de devaataclôn slno una simple régla de fqui - 
dad cuyo fundanento signifies la acoi&n de enriqueoi- 
lient o injuste.
Bn resùmen, el C.C. franoés oontempla todas las 
c usas posibles de deterloro y sus autores# mâs no ti£ 
ne una dispoeioiôn general que los &barque. Asi oert - 
ap^icabl# el 131 si se trata de caso fortuite, el 1188 
si interviens culpa del deudor^ y el 2175 si media negljl 
genoia en el tercer poseedor. Mâs deterloro en todo ca­
so se interprets de modo axaplio, no reducido a los det£ 
rioros materiales.
Derecho aleiaén.
De modo mâs téonico y sistemâtloo que en los or- 
denanientos latinos, franoés e itallano, el B.C.B. regu
(1) PLAKIOL y RIPBRT, ob. loo. oit. nos. 1165 se. 
pâg. 517.
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la en los artioulos 1133, 1134 y 1135, (1) los aspeo- 
tos pertinentes a la ouestién que nos coupai la defe£
sa de la Integridad de la finoa hipoteoada.
El parâgrafo 1134 establece los remedios ore - 
ventivos, pm a el oaso de peligro de la seguridad inde, 
pendiente de la persona de quien procéda y de la causa 
que pueda clarlos origen.
En todo oaso supone un comportamiento daf.oso pr£ 
venionte de un acto llcifo o ilioito que pueda afeotar 
a la sustanoia. El modo de afectorla es Indif^ronte, ba£
(1) 1133. Si a oonseouenoia de un empeoramiento de 
la finoa corre peligro la seguridad de la hipoteoa, el 
aoreedor puede sef.alar al propietario un plazo pruden - 
cial para el apartamiento del peligro. Después del tranus 
ou 80 del plazo el aoreedor esta autorizado para inten-"* 
tar innediatamente s; tisfaoci&n a costa de la finoa. Si 
el peligro no ha sido apartado por i ejoramiento de la f %  
ca o por constituién de ulteriores hipotecas. Si el oié 
dito no es a interés y aun no estâ vencido, solamente 
corresponde al ae eedor la suma que equivalga a la ous£ 
tla del crêdito oon dedueoiôn de los intereces légales 
por el tiempo-tranacu pjdo desde elpago hasta el venoi- 
niento.
1134. Si el pro. le .^rio o un terce o ce comportan 
con relaoiôn a la finoa de tal forma que es de temer un 
exnpeoramiento de la finca que ponga en peligro la segurj^  
dad de la hipoteoa, el aoreedor puede entablar acoiôn para 
la omisiôn.
Si el comportamiento daf.oso émana del pro ietario, 
el Tribunal, a peticiôn del aoreedor, ha de ordenar las 
nedldas neces riae para la evitaoiôn del pel%ro. lo mis­
mo vale si el empeoramiento es de temer por la oi cunetan 
cia de que el propietario omita las previsiones necesa 
rias oontra intromisiones de terceros o contra otros da- 
nosv
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ta oon que eea àahoao, ya i^ ixterlal, juridioo o eoonônl 
canente» ior otra parte el comportamlento exige un aoto 
poaitivo -que no produsca de nodo innediato el deterio- 
ro- o negtttivOf no realizar nejoras neceo^  riae, no con- 
tratar o renovar contrato de eeguro, deealquilar las vivie|i 
das para prc parai me a la demolioiôn, eto. Loe remedios 
son diversos, desde el exigir que el dafo o el tercero 
se abstenga ae no realizar aotoe de los que fundamental^ 
îiente terala pudiera derivarse perjuicio para sus dere - 
choe, haota ordenar la admiuistraciôn judicial, nejorar 
la finca, reintegrar accesorios, reclamar de terceros su 
rerjtituoiôn. ••
Del rienosoabo y a produoido se ocupa el paragrafo 
1133# Del mismo modo el deterioro no tiene ; or qué ser en 
todo caso material. Como aplicaclôn de ecte precepto se- 
hala IIEDHMÂKH (I), entre otras, la alteraciôn arbitraria 
de la sustanoia de la finoa a oonsrcuencia . e su explota 
ciôn econômica, de modo particular, el détériore fisico, 
la renuncia a un derecho de paso, la retirada prematura 
de lae cosechas o de otras "paites intégrantes," etc#
1135. A un empeoramiento de la finca en el sentido - 
de los parâgrafos 1134 y 1134 se equipara la ci cunsttmcia 
de que las pertenencias a las que se extiende la hipoteoa 
sean nenoscabadas o sean separ^das de la finoa en oontra de 
una ordenada economia.
(1) KLDEFJUnî, Tratado de Oasoho Civile ob. cit. VII, pag 
403 se.
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Todo elle «8 manifestaclôn de la eumlelôn, de la 
finca a la hipoteoa, eumiei&a que por tener carâoter - 
real grava la finoa oon todoa eue elementoe, en expre - 
siôn del autor citado, grava el euelo miemo. Por tanto, 
durante todo el oui eo de la relaoiôn hipotecaria el acrej# 
dor goza de accionee defeneivae de oaràcterreal. La co­
sa résulta asi gravada en toda su dimenslôn y «isto deter 
mina que por conoervar la "masa de valor" se eopefie al - 
aoreedor la "sustanoia" (1)
De aqul que la hipoteoa aconpafie a la finca en t£ 
dos sus avatars8 y se engaroe en las mâs hondas raioes - 
de la pro^iedad. A su àübito material, la finca y todos eus 
eler^ntos, los productos de la explotaciôn, en suma "la - 
finca coiiO soporte de una expl taci&n eooaônica"# a su ee 
peoto valorativo. la propledad como capital -las rentes - 
son elenento de la m sa de valor capital- y a su entidad 
jurldlca o despliegue de facultades.
En oonseouenoia, el artloulo que esuumos e>.^inan 
do protege, régula y ampar. la relaoiôn hipotecaria en su 
totalidad, no solamente alguno de sue aspectos unque el 
prinoipio superior sea el de la salvaguarda de la "masa 
de valor" (2). Asi su âmbito material provooa el ejeroi-
(1) HEDEMANN, ob. loo. oit. pâgs. 418 y 419.
(2) HUSSiUUIf, lo oalifica, mâs téonicamente, de 
"patrimonio bâsico", vide HUSSBAUM, Tratado de pereoho 
hipotecario alemân. la. ed. Madrid 1929, pâg. 1Ï9
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oio de la aoolôn ouando no ee explota regulannente oon 
perjuicio poeible de la niema fuente productive; cuando 
ee menoacaben o eepaïen lae pertenencias en contra de - 
1; a réglas "de una ordenada econoiala#, eu aspecto mâs - 
intrlnseoo valorativo, sufrlrâ deterloro cuando se ver^ . 
fique vg. la aesiôn de rentas o alquileres futures, o la 
elevaciôn del nivel de una oalle de suerte que la planta 
baja se convierta en sôtano (1). Y a su entidad juridica 
vg. actos de dieposioi&n por adelantado, actos de renun­
cia oomo renunciar a un derecho de paso a otro "subjetiy^ 
mente real", no ejercltar las previsiones neceo rias con­
tra las intromisiones de terceros, etc.
Los remedios pueden también ser varios, pero los 
hechos del ao eedor son ciâs ampli os. Si tranecui rido el 
plazo prudencial que se serais al duefo de la finoa no se 
évita el perjuicio él aoreedor puede exigir que se le ha- 
t-an efectivos inmediatamente sus deiechos o ae constituya nue 
va hipoteoa.
(1) Por poner como ejemplo un deterloro procédante 
de aoto licite, vide, SHNECOEmîS, KIPP-WOLFP, tomo IIi, De 
reoho de posas. Barcelona 1944, pâg. 241. ""
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3*- Oomentarlo exeaétloo del art. 117 de la Ley 
Hlpoteoarla.
a) Interpretaclôn gram&tioalt he a todaa lucee eviden 
te la defioiente redacol&n del precepto.
El pârrafo prlmero tiene doe Inoiaos, al pure- 
cer oondicionado el segundo a loe reeultados de lo pre 
oeptuado en primer lugar.
El c ntro de atracoiôn gravita eobre trea pala­
bras fundameiit&lmente I deterioro, hechos ( Justificaoiôn 
sobre estos hechos) y dafo. Yeâmoslo separanente.
La expi> si6n le,;al de estes "hechos" se puede - 
referir a los actos voluntarioe, dolosos o culposos, si 
bien con la inco recoiôn juridica de identifioar actos 
y hechos, o, entenaerse como equivalents a deterioros.
Justificaciôn en el primer o mo supondria pre- 
guntarse sobre el por qué de la conducte, en definiti­
ve indagar los néviles internos de la actuaciôn. Si son 
actos intencionales o no.
Al condicionar la adopciôn de medidas or el - 
jues de la ex otitu^ résultante de la justitioaciôn es­
tas vendrian determinadas por la intenci&n monlfieata - 
en la voluntad uotuada.
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Si la juBtifioaolôn ee refiere no a la oonduc- 
ta en ouanto tal, eino al reeultado de la acoiôn, obj£ 
tivamente oonaiderado, con independencia de los nôvi - 
les, la exactitud ae cumplirla con der.ostrar el deteri£ 
ro oausado. En este supuesto baota la relaoiôn de causa 
lidad que se da entre el deterioro que provooa una des- 
valorizaclôn y que puede ooaaionar una inseguridad hip£ 
tecaria; aspecto ôste a que pareoe referirse HOOA (1).- 
Habria exactitud ouando este nexo se denoetrartujparu -
f
resolver el dilema habra que analizar previanente lo que 
tignifican las palabras dolo. culpa o voluntad. De da - 
aqul, 8in duda, otra inoorreociôn. Voluntad se esta ex- 
]lesando en sentido genérioo o eepeclfico?. Tan voiunta 
ries son los aobs dolosos oono los culposos. La volun­
tad es elemento esencial del acto. Con lo cual vendria 
a cobijar todas las conductas voluntarias.
Pero voluntad puede star tambiÔn toxnada en sen­
tido espeoifico, refiriéndose con esta palabra a "inten- 
cionado". Se darla en tal hipôtesis una gradaciôn entre 
dülo, oulpa, intenoiôn.
Serâ preciso, para estudiar tal posibllidad, pre. 
gunturse si cabe un acbo "intenoional" que no sea doloso
(1) ROCA, ob. oit. pâgs. 733 es.
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ni ouXposo, y sin embargo fuera antijuridioo, en el ee 
no niemo del deterloro.
Pareoe mka defendible la primera acepciôn. Con 
esta expreeiôn se esta refiriendo a todas. y s6lo a - 
ellas. las conductas voluntarias del duefîo, y a sean p£ 
sitivas, acoiôn, o negativas, omisiôn, (excluyen o por 
tanto el oaso fortuite y la fuerza mayor) que deterni- 
nen un aoto lioito o ilioito pero del cual, objetiva - 
nente, résulte un deterioro que traiga o pueâa acarrear, 
en conaecuencia, un daüo en loo intereseo del a ree - 
dor(l).
(1) Ko creemos, afirma PUIG PE!^, sin embargo que se 
precise un ânimo eepeclfico de Uaf ar al aoreedor en el - 
sentido de que estos actos u omisiones a que nos referi- 
1108 en el tedto ee verifiquen oon la inteziCiÔn de provo- 
car un évidents perjuicio en el patrimonio del titular - 
active . Bastara con una culpabilidad que pudieramos lia 
nar de superficie. PUIG PEÎIA, Tratado. ob. cit. p&g.289T 
En el Esisno sentido GALiNDO y £i3c6sUi\A, ob. cit. pag. 
256/segôn quienes "del mismo tetto fcomentando el art. 97 
del se deduce que es indiferente que el deterioro -
se cause con ânimo dé perjudicar al ac. eedor, o oin 4l, o 
por conveniencia particular del duef.o, verdadera o presun_ 
ta? de oualquier modo que la finoa la sufra, tiene el 
aoreedor derecho a reclamar, siempre que ese menoscabo por 
su naturalsza o cumntla pueda llegar a convertir la hipo- 
teca en insuficiente para responder del pago de la deuda".
En nuestra opinion al referirse a dolo el art. 117 - 
no lo utilize en su sentido téonico sino en la expresiÔn 
vulgar equivalents a intenoiôn. Al enumerar otros posibles 
tipos de conducts no lo haoe eetableoiendo una graduaciôn 
sino una referenoia "ad exemplum", que va desde la inten- 
ciôn a la misma actuaoiôn deeprovista de toda intenoiôn - 
dafiosa.
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La Juatiflcaoiôn no tiene entoncee caracter va- 
lorativo (l)t por lo que la actuaoi&n del Juez ee redu- 
oirâ a deolarar si ooncurren loe heohoe o reouieitoe que 
preeuponen el ejeroioio de esta acoiôn* Lstoa requisitoe 
aer&n loe aiguientees
Subjetivofl a) Acto volimtario (acciôn u omieiôn)
del duefio.
b) fundado temor por parte del acre£ 
dor de que la hi oteoa résulta in 
euficiente*
Objetivoa o) deterloro
d) dieminuciôn de valr (2).
Si oonou rieran todos se tendrla la "exactitud" 
rrquerida para poner en marcha el aparato judicial me - 
diante la fase previa de dietar el juez providencia o ma 
nifestar una voluntad; evi ar, remediar el daho, o pri - 
var de la adminiatraciôn al dueho de la finoa*
En cuanto a los términos "daflo y deterioro" se - 
nos ofrece otra dificultad, la de concilier las expresi£ 
nés "si la finca se deteriorase", tiempo pretôrito# oon
(1) El juez no entra en el examen de los môviles, - 
sino del resultado*
(2) Adioiôn inôtil pues todo deterioro por fuerza ha 
de disminuir el valor de la finca détériora a. Vi e G;,UNDO 
y ESC08URA, ob. cit., p&g. 254.
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las de evltar el dafio, tiempo futuro.
SI dafio puedd referlree, a deterloro. En cuyo 
0 80 pareoe deduciree una oontradlcclôn dentro de una 
inter, retaciôn grujnatical y lôgica del precepto (1)
Bn nueetra oplniôn, deterloro y dafio son cos c 
dlstintae por lo que no se da contradlccl6n en los tér 
mlnoc del aftioulo.
Deterioro tiene carâoter objetlvo, no porque 
sea estrlctamente material ya que oreenos posibles de 
tcrioroe^jurîdicos. El deterloro, al alterar la sus - 
tunola de la cosa con el inherente quebranto de valor, 
leslona un derecho del aoreedor. Dafio es, entonces, el 
efecto ir.mediato que ooasiona al aoreedor el deterioro 
de la finca, en cuanto que viola la obligaciân de conser 
var la garantie que, en su favor,se lmpone al poseedor - 
de la CO0R, quien quiera que este sea, durante toda la
(1) En este sentido GALIKDO y ESCOSURA, ob. cit. pâg. 
256 "en la providencia judicial cabe igualmente el menos­
cabo que se realizâ que el que pueda realizarse, deuanus - 
infeotus".
Las palabras del art. 97 que indican un acto cumpli- 
do, un menoscabo que ha tenido efecto, se halllan contra- 
rladOB por otras y por el objeto de este recurso.
Del mismo modo estima HÛCA <|UE hay una contradicciôn 
puesto que habla de evitar el dafio, ouando el propio pre­
cepto presupone que el dafio ya ha sido oausado, vide, ob. 
oit. ag. 737.
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fas# de eegurldad. Dafio ee lo que ee dériva o puede - 
derivaree de eete incumplimiento, en la esfera patrim£ 
nial del aoreedor, eu la que directa o indirectamente 
reperoute* Ea, interpretado en eete eentido, poeible
i
! deterioro oauaado^ que eupone el inouznplir iento del de-
I ber que la niema norma imp one (1) al titular pasivo, exl
giéndole una oonducta de ooneervar ouya exietencia y ex 
i tenal6n eetâ eubordinado a una relaoiôn b&eica real (de
hipoteoa), y de ouya violaoiôn dériva un perjuicio en el 
^atrinonio del titular uotivo.
Deterioro y dafo, por eer conceptoa diotintoe, 
tienen también dietinto radio de acoiôn. Deterloro ee r£ 
fiere a la coea, dafo a la persona, o por nejor decir,al 
interée o al patrimonio del perjuldado. El deterioro -
(1) Podrâ disoutirse si se trata de una obligaciôn 
0 no, mâs en todo o eo se trata de una conducts aebida,- 
caliriquese como quiera, que ee independiente y preceden 
te al memento eventual del inoumplimiento. MAIOHCA esti­
ma que se trata de un poder-ejercicio (anâlogo al de rea 
llzar la seguridad -iue distrahendi- que en cuanto preau 
pone al Derecho de garütntla no es el derecho de rantla. 
MAIOHCA, ob. cit., pâg. 140. Ko obstante en el De:echo ita 
liano, 0020 henos visto es dietinto, alli ae comprende el"" 
80 fortulto, por Iv que es mâs dificil admitirlo como 
obligaciôn.
Por ser distintos caben un dafo sin deterloro. Cita 
cor 0 ejeuplo VEKE2ZAN dentro del usufructo la traneforma- 
oiôn de la funoiôn econômica de la finca, que supone un - 
dafio en el patriuonio del audo-propietario, sin que se^^ 
él exista deterioro, VEKEZIAK, ob. cit. pâg. 354. Pero nas 
bien se trata de un dafio ocrsionado por un deterioro jurl 
dioo.
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procédé del poseedor de la cosa "euae res moderator ao - 
arbleter", el dafo lo experiments el titular actlvo de - 
la relaoiôn.
El deterioro ee nantiene en el radio de acoiôn del 
propietario, el dafio tiene eu centro de atraociôn en la - 
e.j era patrimonial del aoreedor a la que afeota al estar 
en alla oontenido el derecho real. La insuficienoia de la 
garantis ea un dafio en el patrimonio del aoreedor.
De aqul que un deierioro actual pueda producir, 
en es:e sentido, un dafio futuro vg. un deterioro que pr£ 
resivaznente esté causando perjuicios en la cosa o puedan 
anenazarla.
i for le tanto no hay contradicciôn en loe ter- 
ninoe con que aparece redactado el artloulo.
81 bien hemoa llegado a la conclueiôn de que el 
deterioro como preeupuesto del ejerciclo de la acciôn - 
ha de ser actual, oriterio reatriotivo que pudiera re - 
sultur injvsto, ee preoieo que noe retengomoe ahora ea 
la oonoeptuaoiôn de lo que debe entenleree por d terio- 
ro.
Para liOCA deterioro équivale a menoscabo auetan- 
cial o material de la cosa hipotecada.
Con lo cual quedan elininados los üemâü actos yo
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luntarios que, ain oaua< r nenosoabo material, pueden 
produoir per j . olo para el inter^ ?8 del acreedor#
Aei quedarian fuera del âmbito de la aool6n 1 ,e 
t^ruv&menee aunque si^aiflquen deamejoramlento de la ooaa 
hlpoteoada, ooruo una aenrldurîbre gravoea o un arrenda - 
i.lento notorlamente gravoeo, o el heoho de rotirar de la 
flnoa objet08 que le perteaezcon cor/o acceeorloe, no^bonar la 
prima del aoguro, etc., todoe elloe eupucuitoa iJib frecu% 
tea amenazr dorea ^ que en la realidad se dan con nàs fre- 
cuencia que lea deterloroa na.erialee volunt^rlanente cau 
a doa.
Indudablemente la cueetl&h tend à menoa Interêa 
el ae admtte que cabe pacta# clâuaulaa de venolmlento an 
tloipado an que ae prevean eatua poalblea cli cunatanolaa 
o qua el 1X2 a C.C. ampare todaa laa hlp6teala«
A loa pactoa de venolmlento .ntiolpado nos refe- 
rlremoa n&a a lelanta La poalbilldad de i dmlalôn de lo prjs 
oeptuado en el 1129 haoe inneceaarla la acol6n de dévasta 
cl6n tamblén en loa aupu« etoa de deterioro material ^a que 
estân coraprendidoa oono todoa loa demfa oaaoa an que ae - 
dlamlnu^an laa gar.ntiaa*
ISfa la idea de que deterioro équivale a menoacabo 
material da la cosa proviens fund amen talma nte de la conee^
1. nD
ol6n de la hipoteca ooiao iitereoho de realiz cl6n de va­
lor. Asi lOCA argumenta que ouando el 117 ee refiere -
. V ^
al aiBîainuir el valor 6* eat a reflriendo al valor de - 
realizaoiôn, que es lo que la hlpoteca vincula, aejando 
intacto el doninio de la flnoa gravada, ai bien no pueda 
produolree con la libertad que en otro oaeo czarla en 
el ejercicio de la facultad de goce  ^diepoeiclôn (1).
Mas en la acclôn de devaetaclôn, no eniran en juego, s£ 
gûn 6l, el ejercicxü de estas facultadea slno e6lo "le 
aotOB de menoscabo sustanolal o material" de la coea.
Hato supone reducir la palabra "valor" que utilisa 
el artloulo 117 a eu sentido limitado de valor de réalisa 
ol6n, o val r en oanbio.
A nuestro entender, ni la le^ quieo reducir con la 
vos deterioro a loe naterlalee ni tampoco, con la expresi&n 
de valor, al de realizaol6n.
Es deterioro, en efecto, todo menoscabo euetan - 
pial. M^s Biendo la euetancia de las cosis b u valor, el 
uenoBcabo eoonômioo ea deterioro. Y ai objeto de hipote- 
oa ea la cosa dentro de la relaoiôn de pr piedad, de ueni 
fruoto, etc., cualquier alteraciôn de la relaoi&n ee r*e- 
noacabo au s t (moi A, es deoir d terioro .luridico. Ea tanto
(1) Ob. oit. pâg. 735.
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deterioro el cauaado per una mala expl taol&n que deja a 
la finca improductive oono el caueado < or el derribo de 
una pared en una ona habitable.
En definitive para ver lo que eea deterioro fto - 
hay que atender tanto a la ooaa oomo al objeto de la re- 
laoidn, y por ende a eu causa material y formait Un oam- 
blo de destino pue de ser deterioro de la cosa, aunque afejo 
te a su estruotura formal, econ&mioa, social etc. y no a 
au entidad material.
Ahora bien, no todo deterioro^ motiva el ejerci- 
cio de la aoci&n de devaotaciôn, sino solame^te aquellos 
deterloros que oausen daho al interêa del screenor. i or 
esto el acreedor habr& de justi tear y probar el daf:o o su 
poaibilidad* Por lo mismo el juez deberâ tener en cuenta la 
indole espeoiiica del objeto de hipoteca.
Asi vg. an la hipoteca de usufructo el acreedor 
podrâ ejeroitar la aooi&n de devastaciôn ouando el usu - 
fructuario deterlore la cosa, "deteriorem causam usueurii 
facers non potest", material o eoonônicamente, transfor- 
raando la suetanoia de las oob^s de modo que aparezcan con 
nueva individual!dad jurldica o eoonô: ica, es deci , al 
terando el destino. Kstos deterioros provocan un dafo en 
el patrimonio del acreedor al disminuir la scguridad de 
la garantis, teniendo en cuenta que en todo CcSO la in -
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dem Izaol&n de dafiOa y perjuloios o laa reaponeabili- 
dades a que de lugar por parte el uaufruotuarlo, merman la 
garantie del ueudor y aupmen un inourapllmlento del do- 
ber de reapetar la Integridad euetnnoial de la relaol&n.
Del alamo modo ,oon otraa oonductae de abatencl&n que por 
au naturale:a produzoan la deattucciên de laa ooa a uau- 
fructuadaa, o un cazablo de naturale za tal que la tranafo^ 
men en otra diotlnta (23 mayo 1955), la ha.^ an Ineervlble 
o aunenten de nomento loa emolumentoa que diamlnuya pa­
ra el porvenlr au fuerza productive, etc. (1).
Ea m&a, en muohaa ooaalonea, no serà poalble un 
deterioro material y por ende el oreedor reaultaria deje 
provlato de proteociêü» Por tanto es n cesor^o amp lar - 
el radio de aociôn del precepto a loa Jurldiooa o econô- 
nlcoa, sienpre que cauaen un dafo a la garantie del aoree 
dor, actual o futuro. En la hipoteca del deiecho de au - 
perficie ae darâ leterioro y por tanto eer& ejeroltabla 
la acoi&n de devastaciôn ouando el concédants Inoumpla - 
las condiolones imct&das en la eacrtura de oonatituoiôn 
del derecho que puedan determinar vg. la extinoiôn de la 
superficie. Aai habria decerloro ai pactada la ejecuciôn 
de laa obras en un plazo de 3 aüoa este pacte no se ouigle. 
Del miamo modo ai estas ae realiaan contrariando el deatjL
(1) Vide PUIO PBfiA, Tratado, ob. cit. tomo III, pag.
546.
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no eeBalado eto. Ta bl6n r aulta dlfioil hablar de det£ 
rioro material a eiectoe de subhlpoteca y ea indudable 
que el acreedor aubhlpotecm lo puede ejercltar la ac l6n 
de devastaci&B (1).
For lo mier o el ueufructuarlo que ha^  a concedl 
do hipoteca debera oponeree a loe actoe del nudo propl£ 
tnrlo que modlfiquen la funoiôn econômica y social de la 
flnoa vg* a la diviaiôn material cuando con la dlvisiôn 
se opere una tran formaciôn de las fine s y vaya en per*" 
juicio del usufructo, y or tanto en duho del ao ecdor*
En este supacsto se daria un det ioro por causa jurldica 
(divisi&n) que puuiera producir un daflo a la garantis y 
8U8c%tible por tanto de protec ciôn mediante el ejerciclo 
de la aociôn de devastaciôn (2).
Del mismo modo, sostiens VâLîET^(3) en la medida
(1) 6ULL0N BALLHlJVEROS afirma que "les ctos de dete­
rioro que, en su oplniôr, habian de ser materiales, fisi- 
cos, etc. en el caso de subhipoteca no, El titular subhi- 
potecario justificaria ante el jues el perjuioio elective 
i:ue le esta oroduoiendo la conducts negetiva del deudor,- 
y la violaoion del deber que tiehe de realiz r loe . ctos 
nececarios para la conscrvaciôn de la garantis... Vide gl 
e A "  a a S ; . 132 88,
(2) Vide lies. 24 y 27 dioiembre 1934. deconooe al nudo 
propletario el ereoho a practical la divisiôn material "sieg 
pre que no se ba^a modifie ado la funoiôn econômica y social** 
de la fines ni se hsys perjudicado a la usufructuaria en sus 
légitimas facultades, toda vea que sin nccf sidad personal de 
este ûltimo aparece s/.lvaguardada su protecciôn por el art. 
405 C.C. y cor cuantas acolones legalmente co responden para 
la protecoion y defensa de sus derechos".
(3) VALLKT, Hipoteca de Derecho arrendatlcio. ob.clt.
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en que la hipoteca vinoula la relaoiôn total afeota a - 
loe dereoicB y a lae obligaoionea. Porque loa derecho# son 
inetrunentoa vg. traap eo del local, lae obiigacionea - 
les eirven tarabién para au logro. Por tanto podrâ el - 
acreedor ejercitar la ociôn de devastaciôn cuando au tj^ 
üular incuxapla oblige ci one a que deterninen la merma de au 
derecho vg. majoras, condicionea legalea. etc. Aal, en la 
hipoteca del arrendamiento de local de négocies, el inqu^ 
lino esta vinculado en virtud de la hipoteca a ejercer el 
nci ocio preciaaïoente en aquél local. Por lo cual, afirma, 
no venoa obstâculo para que anteeee deterioro o dévasta -
oiôn -al no fiaioa, ain duda juridica, que aupone au ab%
dono- p ede el ac eedor hi^oteoarlo ejercitar la acciôn -
regulada en el artloulo 117.
Este criterlo résulta confinaado let aimante en la 
hipoteca de eotablecimientos rercantilea al preacribir - 
la obligaciôn de oonaeivur loa bienea hipoteo. doa, prin­
cipales y aecesonos, con la dilicencia de un buen padie 
de familia, haoiendo en ellos cuantus reparaciones y repjo 
siciones fueren menester (art. 17 de la ley). Las oonse - 
ouencias del inoumplimiento de esta oblicaoiôn pueden ser* 
la facultad del acreedor de pedir la interveneiôn judicial 
de loa bienea hipotecados en 1^. forma expuesta en el artjl 
oulo 18, el dar por venoida la obligaciÔn en loa casos -
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oontemplados en el artloulo 29# y la poaibilidad del - 
ejercicio por parte de dioho acreedor de hacex uao de 
loa derechoa qua oorrcapondan al ariendatario para exj^  
gir qua oeaen las perturbaoionee da heoho o de derecho# 
o para que se ejecuten las repar clones aeoesarias en - 
el local arrendado, cuando el deudor o hipoteoante no - 
las ejercitare, artloulo 25 (1)«
Es también el adoptado por la jurisprudencia le 
gistral. Asl en la R. 15 junio 1929 en que tratandoee - 
de una escritura de oonstituclÔn de hipoteca que reoae 
sobre un derecho de arrendamiento sobre varias fincas y 
aocesorios de la induatria en ellac establecida, como m'£ 
quinaSf edificios e instalaciones que concurren a sati£ 
facer las necesidades de dicha industria se considerô que 
"loe objetos Incor orados a un derecho real, o nejor dicho, 
a|La finoa, en cuanto oujeta a un derecho real ,de jan de - 
hallarse sometidos en su transnisi&n, gravamen y embargo 
a las disposioiones diotadas para las cosas ; uebles, y se 
reputan adheridos al derecho inscrite para aumentar la - 
garantie hipoteoaria, de modo que el acreedor que estimaae 
deteriorado o dieminuldo el valor dsl derecho hipotecario 
por los aotos realizodos en contraveneiôn de lo pactado.-
(1) PUEîriES 10 JO, I»a hipoteca de es table cir.ientos met - 
pantiles y la Ley de arrendanienWs' ürbânosi bai ceïona 1155. 
pag. 55.
puede ejercltar la aoelon que le concede el articule 
188 R. (1) para ejecuolon de la Ley hipoteoaria. Con 
este criterlo aegun expresa la aludida Reeolucion ee 
favoreoe y légitima la formai oonstituciôn de entida 
de8 industriale8.
h) 21 artloulo 219 &el Règlementc hipotecario
El f r a v e n Q  y  la. s e o l o n  d e  d e V a s -
taoion.
21 numéro segundo de este articule dioe asi; 
"SI valor de la finca hipoteoada a los efeotos del - 
articule oiento diecisiete de la Ley se entendera di£ 
fflinuido ouando, con posterioridad a la oonstituoiôn de 
la hipoteoa, se arriende el inmueble en ooasiôn o oir 
cunstancia 8 reveladoras de que la finalidad primor^ 
dial del arriendo es causer dicha diaminuoion de va - 
lor. Se presumira, salvo prueha en contrario, que exis 
te el indioado proposito, si el inmueble se arriende - 
por rente anual que, oapitalizada al seis por oiento, 
no oubra la responsabilidad total asegurada. El Juez a 
instancia de parte, podra declarer vencido el crédite, 
decretar la admlnistraclon judicial, ordenar la amplia
(1) Art. 117 L.H. vigente
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r y  ^
olÔn de la hipoteoa a otro# bienee del deudor o adop­
ter cualqxler otra nedida que estime procédante*.
En el comentario a e«te artloulo, LA HICA (1) 
argumentai "En rigor, eetatuye una nueva aociôn de de 
Vi(8taclôn por diaminuciôn voluntaria del val< r de la 
finca hipocec da mediante cierta eapeoie de arrendamiento; 
es deoir por deterioro que pudieraraoa denomidar contre^ 
tuai o juridico, no por devastaciôn material o fiaica - 
00:10 la que haata aliora. conforme a la L.H. (art. 117) 
daba lugar al ejercioio de esa aociôn".
A nuestro entender la aociôn de devastaciôn a 
que alude el articule 219# meramente interpretative#no 
modifioativo respecte del 117 L.H. no es una acciôn de 
nuevo cufo distinta de la anteriormente existente.
El limiter el ejeroicio de la acciôn de dévasta 
ciôn que régula el 117 a los deter.oros materiales o fi 
sicos» no estaba dentro del âmbito normative# sino den­
tro de una interpretaciôn doctrinal, valiosa por oontar 
con el apoyo de prestigloses mantenedores, pero mera in- 
terpretaoiôn al fin. De uqui que al referirse al 117 de 
la L.H. el nuevo artioulo 219 viens con ello a preoisar 
que dentro de la expresiôn deterioro estân inoluidos tem^
(1) LA RICA, Comentaries a la reforma del roglamen- 
to hipoteca io, ob. cit. pag. 132 es.
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to los flaioos# oomo los Juridicos y eoon&mlcos y por 
tanto el oencionado procepto regl mentarlo slrve ds - 
verladera interprctaoi&n auténtloa,si bien oono hlp6@ 
tesis especlfioa dentro de lasposlbles causas genérl- 
came nte expresadas bajo el timino deterioro*
Con este criterlo résulta f&eil comprobar c6mo 
no se trata de una nueva aooi&n de dev staclôn que ha- 
ya de unir a la^ hasta ahora existante, o devastaci&n 
material.
Lo contrario supone for&ar los cdterios normat^  
vos con el fin de mantener inalterada una posici&n doc­
trinal que naoiô para explica.los.
Eb precise variar la interpretaciôn doc rinal del 
precepto, si esta no alcanza ya a preeisarln, y no, por 
el contrario, acoplar la ratio del precepto a la fuerza 
que tenga,^ or muoha que sea, una argunentaoiôn.
Por lo mismo este articulo nos eirve de base pa 
ra exp icamos el sentido de otros têrminoe que podrian 
o recer duda en la interpretaciôn exclueiva del articulo 
117. La expresiôn "voluntad" tiene aqui el sentido inten 
oional a que en la exigeais de (ste artioulo hemos heoho 
al siôn. El nuevo artioulo 219 H.H. ee refiere de modo -
1? u
ezpreao al oxlgir que la finalidad primordial del - 
arriendo eea la de oauear 1 diedinuciôn de valor. Co­
mo afirma lA dlCA ee trata de un nuevo recuieito de ejs 
ta "singular" aooi&n de devt etaoiôn wor deterioro o da 
ho ji rldico, " S B  deoi , aqul,, el legislador ha querido 
que exista un elemento intenoional lor parte del deudor". 
21 eleuento intenoional es especlfico en la hip&tesls - 
concrete que contempla el legislador, o mejor dicho, ee^  
t4 reduoi a al dole# con exolusiôn de culpa o *voluntadJ
21 reglamento estableoe dos nodalidades respecte 
de la aooi&n de devaotnoi&nt una prcsunci&n juris tiuitum 
de la intenoionalid:d, y una mayor libertad al Juez, una 
mu^ or diacrecionalidad para adoptar "oualquier otra nedida 
que estime precedents". JSn este pun to, core dice LA RI A, 
la reforma reglainentaria ha recogido las enaehanzas de la 
doctrina oientifica y cle lae legislaoiones ex ranjeras, y 
sue nornas son m&e amplias y complétas que lae del articu 
lo 117 de la L%y.
Se ofrece, linalmente, una intercante oueeti&n: 
son aplicablee estas normae roglamentorlae, mLa amplias 
y complétas, a lo uispueoto en el artioulo 117 I.H.?
Para nosotros es évidents que si. En primer lu - 
gar porque no son dos accionea dietintue sinojima mlema -
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aooiô&i porque en amboe caaoe ee perelgue la mloma - 
finalidad, que entre anooe prcceptoe media una ei£ 
pie diferencia ae geénero a eapeoie. No aeran aplica­
blee laa peoullaridadee fomcdlstioae de la eepecie,- 
porque ee difioil que ae den en otraa hipÔteeia. Aal 
la re.Lld de la oapitaliz cl6n. Pero el tendrô aplica- 
ol6n la preeunoi&n, per analogie, vg. a otroe derechoa 
real‘8 de diefrute cuando haya ciicunetanoiae revelad£ 
r e de una final!dud daf.oaa vg., ooneeai&n oneroaa de 
derechos de disfrute, ubi eet eadem ratio ibl eat oadem 
di8poaltio,y tendr&n plena aplicacl&n lus poeiblee ne- 
didaa jurisdicoionalea no nencionadaa en el artioulo - 
117, declarar vencido el or&dito, amp.iar hipot^^a a - 
otroe blenes del deudor.
o) Interpretaciôn teologioa y eiatem&tica del 
precepto.
La finalidad que peraigue la aoolôn de dévasta 
ciôn henoa dioho anteriormente, ea la 4^ aaegurar la - 
conducts debida del propie ario, ea deoxr, el deber de 
oonservar la inte/ridad de la ooaa hipoteoada durante la 
faae de seguridad.
Es, por tanto, una «xooiôn defensive de la rela- 
clôn real hipoteoaria a travée de la cual el acreedor -
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tiene un poder inmediato eobre la ooaa si bien requie­
rs para el ejeroicio de la acciôn la intervenciôn jud^  
cial. En ello estriba la diferencia radical con el ar­
tioulo 1129 C.C. cuyo ejeroicio estâ contemplado deeds 
el ângulo de la protecciôn a la relaoi&n cbligatoria.- 
Ambas concur ran y en tal sentido coexistes en la hipo­
teca y por ende deben tener, también, sus propios cau- 
ces de actuaciôn.
La acciôn de devastaciôn, es an&loga a las demâs 
accionea de defensa de la obligaciôn de oonservar en los 
derechos reales. Es semejante vg. si bien las consecuen 
cias de su ejeroicio no sean idinticas, a la que prescri 
be el 1648 C.C. respecte de los oensos, determinando el 
comiso si el eufiteuta détériora gravsmente la finca. No 
obstante conserva también el censualista la aooiôn perso 
nal para el resarcimiento de daflos a tenor de lo que di£ 
pone el articulo 1623.
SI precepto estâ redaotado con la misma indole - 
permisiva que el 117} oualifioa la gravedad del deterio­
ro (no la ouantia oomo otros C.C. hacen) y, aunque no lo 
expresa taxativamente, por causa imputable a la voluntad 
del eufiteuta.
a articulo 151 de la ley de 1861 prescribiat -
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Cuando una finoa aoenauada ae deteriorase o hioiere me- 
no# produotiva por cualquiera cauea que no sea dolo. cu^  
pa o voluntad del ceneatario, no tendrâ este derecho a 
deeaapararla ni a exigir reduool&n de las pensions# mie& 
tras alcanoe a oubrirlae el rédito que deba devengar el 
capital que represents el val r de la inca.## La E%pos& 
oi&n de motivos ds la enunoiada ley decia "nada ban dicho 
nuestras le^ es respeoto del caso de que una finoa aocnsi% 
da llegue a &er insufioiente para garantir el page de las 
pens!ones, y esta insufioienoia no s a efecto del caso for 
tux to. slno dolo, culpa, o mera voluntad del oensatario".
Lo que équivale oponer voluntad a caso fortuite. En defi­
nitive a admitir cualquier oonduota voluntarl^  sea o no in 
tenoional. La raz6n viens taiabién referida en la E.K.$ evl 
tar que al censualista "en lugar de un crédite real sufi- 
0lentemente gartuitido s&lo le quede un orédito personal - 
que depend# ûnlca y exolusivamente de la situaoiôn del %  
tiguo oensatarlo, que tan mala ouenta ha dado de la finca 
aaensuada. Son dos las causas que dctenuinan las cotise - 
cuencias presoritas, para oaso de dolo, culpa o voluntad 
por el artloulo 130 (iaponer sobre otro# bienea la i>arte 
del capital que deje de estar a ^ gurado por la disminuci&n 
del valor de la finoa, o redinir el oenso, mediants el rel& 
tegro de todo su capital); por una parte el legislador trjg
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ta de evitar que quede reduoldo a un oiédlto personal el 
derecho que tiens el oensuallsta (1); de otra se procla­
ma el pr nolpio de la responsabilidad del oensatarlo por 
la "nala cuenta** que ha dado de la finoa, es deoir por - 
el inoumplimiento de su obligaciôn de oonservar.
El hecho de quedar conprendidos eotos articules 
dentro ne los que regulan la hipoteca, y dada la exacti- 
tud en que en el artioulo IBS H.K. se recogen las expre- 
Biones y sentido, nos pemite poner en relaciôn los pré­
ceptes Bsnoionados y deducir oonseouenciast
1.- Voluntad, se opone caso fortuite.
2.- Voluntad no supone intenoiôn de dafar el de 
reoho del titular active.
3.- Deterioro, se refiere a la obligaciôn de con 
servar la Integridad sustanoial y econômica 
(produotividad dé la finoa y capital del cen­
se) y en definitiva la suetancia que es el vo - 
lor. Esta obligaciôn de oonservar deteimina - 
la responsabilidad .que se rige por 1- s reglas 
générales dolo y culpa.
4.- Teniendo en ouenta que se trata de "satlsfa-
(1) Sobre la opiniôn én los jurisconsultes, vide CIL 
De 1 s Censos. Santiago 1S60, pâg. 90.
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facer ouppIIdament• Ivs intereaee déX oeneua- 
lleta". que ea quien expérimenta el daflo de - 
ver diemlnuida au garimtia, eaxae reglaa de - 
reaponaabllldaa ae eepeoifioan por el oa âcter 
de obi gatlo propter rem, la oual tiende, en 
primer lugar, a mantener el gooe paoifloo de loa 
derechoa en la relaciôn real (1).
Cual es la finalidad, o causa primordial, que el 
Derecho real de hipoteca debe perseguir?*
La docvrina parece preocuparee de la misiôn de 
(-mpartir al deudor, co: o persona mâs neO' Sltada de pro - 
tecoiôn. Por ello aplaude y juatlflca en todo caso la ine 
fioaoia real de ajginos pactes (2) y limita, en este caso 
concrete, las posibles nedidae que opte el acreedor,..
Todas estas son manlfe e aolone a del contemplar 
a la hipoteca desde el pimto de vista estrietamente de la 
reulizaciôn.
(1) WABGEKOW, vela la diferencia entre la posioiôn 
del enf iteuta yü del prop le .ario libre de cargos, en - 
que el primero no debe detericror la finca.
(2) KÔXÔ, piensci por el contrario, reoon oie do a 
lès paotos afectantes a las facultades insitas en el De 
recho de propiedad trasoendenoia real con parentesoo en 
los derechos reales, que n&s que rémora a extinguir de 
tiempos pusados pareoen insurumentos adecuados ,ara mat^  
3ar en la pro iedad actual el cuiiplimiento de sus funci? 
nés altrulstas, Cclegio Notarial Barcelona, 46. **
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Esta proteooiôn no es aria exenta de inoonve- 
niantes# uno ds silos, tal ves si menos ifflportrnta, es 
si ds coartar al deudor, oon la juatifloaoiôn ds saiv£ 
guarda ds au libertad, la misma libertad en muohas oca 
siohes de aoudir al orédito. Otracle las oonaecuencias, 
derivada de situar cotio centre de refcrencia la reali- 
saclôn o anormal id ad del de if'oho, os la de amparar la 
Inouria, la mala admin is raciôn y en cefinitia el inct% 
plimiento de la causa impulsive, eocialmente primaria, 
de la propiedad.
Por todas eetas razones eetimanos que debe dur 
se mâe amplitud al articulo 117 en lu ir de que quede -
reducido, cor o hanta aiiora viens sucediendo, a un proce£ 
to inerte sin ninguna uti.-idad pr&ctloa,
Por otra parte, si oono viens admitiendo la do£ 
trina, el deterioro ae limita a los menoscabos materia - 
le , quedurian sin . sible defense actes voluntaries d£ 
losos con tal de que no lo sean en el ambito de lo e strie, 
tamente juridioo, Todas las hipôtesis de deterioro no %  
teriales, que no que dan fuem oomo hertos puesto de rell£ 
ve, por interpretaciôn gramatioal estrieta, creo que de­
ben también albergarse dentro del mencionaclo articulo b£ 
jo una interpretaciôn telsolôgica ^ a que a ellos alcanaa 
la propia finalidad que con la dovuataoiôn ae prosigue.
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D# otro modojiôio cabria defenaa oontra el dete­
rioro material direoto, quedando eliminado oual uier otro 
perjuioio que trajera,inolueo, conaigo el empobreoimien- 
to del bien garantido.
Y 08 que el orédito territorial tiene doe funcijq 
ne a primordiale a que cumplirt una de ellaa ee la movili&ioié 
de capitale8 a travée de una mayor aeguridad de eu reinte 
grOf por la oonfianza que inepire la garantla real, la - 
otra, miei&n a r.ii entender tan importante, ee la de cola- 
borar mâa intimamente oon la propiedad, en lo que tiene - 
de potrncial productive y, por ende, de exigencia eocial.
En définitive la interdependencia entre la causa de la pr£ 
pieaad y la causa oredendi.
Bajo este punto de vista ee deeprende la impor- 
tiuicia que debe otorgnr ^e a la aooiôn de devr staoiôn como 
motor de enlace entre amboe prinoipios fundamentaies, De- 
fe ider el uno a oosta del otro es arruinar la instituoiôn.
Para ser oonsecuentes con estes ox iter os es évi­
dents que se précisa dar mayor felxibiXid&d, suprimir mu- 
chas trabas que m sentido progresivo del derecho repuisa 
y ox'gimisar el orédito territorial sobre la base de la - 
oooperaciôn, antee sefalada, de dos faotores dinôi^ loos, - 
ar bos tendantes a un fin primordial, pealelns por t^ mto,-
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que vienen impuleudoa por la exigencia social.
De aqul que es nas .m^ .ortaiite, volviendo a 
nu^etro tema, conflgurar bien la mecânica de la acciôn 
que buacar posibles réfugies de fuga. Acudir a la doc­
trine general de las obligaciones para resolver deeds 
a l l  con criuerios opuestos a este derecho real, es no ver 
mâe que una parte del pro lena. Des le el punto de vista 
que nos cupa es nâa importante tener una s -guridad del 
per; ecto deanrrollo de un derecho naoido para responder 
a exi&encias ultra individualee que enccrrarlo en un en 
foque que, j<or ser eetriotamente individual, p^eda empo 
brecer el nisno sia.ena; nfs aun cuando se trata de am­
parar f inali dades de tanta im]. or tancia social como pue­
den serlo las de fomentar la iniciativa privuda en la - 
construcciÔn urbona o en la intensificaoiôn del cultive 
agrlcola. La intervenciôn nediadora lel Juez puede cum- 
p ir altaxnentr estas exigenoias en los supuestos todos 
de una nala adninistraoiôn, inc un piimient o de condicio- 
nes justas, deterioro material, actos dolosos o neglgen 
tes, incuria del pro^ietario. En 6l encontraria el acree 
dor la seguridad de la inveisiôn y la garantis de su nisiôn 
colaboradora, en tanto que el réintégré y empleo de su ca 
pital résulta doblemente amparado, antes y después del %ao 
mente de inoump imiento.
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Por eeo puede ser m&s im ortante fortifioar y dar 
aliento a la vida de este de:(Oho real amenazado, mediante 
la intervenciôn Judicial, que preci itar el venciilento 
del crédito ^  por oonsiguiente ooaslonarle una muerte - 
prematura, con codas las consecuenciaa que esta true cog 
sigo* Preclsamente esta ee una medida, que aventaja por 
las poslbilidaaee de Justlcla, a 1 sanclôn exoeeivamente 
aevera que en an&logos su uestos oe preaoriben en el artjl 
culo 1648 reapeoto a la eufiteusie» Claro esta que muchaa 
vecee no se joüria rehacer lo dostruido o recobrar lo que 
se perdiô y para estos supueotos puede quedar la pue ta - 
abiexta del 1176.
En todos loa casos en que la finca dlsninuya de ua 
1 >r sin Vv.luntad del iuefiO ncjae ap icarâ el 117 pero si - 
puede convenir se la lia ciôn de hipoteca. i.Oc (1) uf ir­
ma que tal osioiôn no puede aceptarse sino con réservas.- 
La hipôtesis que él planta a de que no séria exigible del - 
tercer poseedor que aüqiirlô la finca hipotooda cuando esta 
habia ya sufrido el deterioro, nôs que excepoiôn supone, a 
nuestro entender, un limite# que no se exija del terce o no
(l) También en este sentido llOHltELL, ob. cit. pâg. 43. 
Si bien para él ee sobre otroe >ienes del propietario eea o 
no deudor. Ob. cit., pâg. 738, not 1.
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quiere deoir qu no pueda ap^ icarse a otroe bienea del - 
deudor. InclueB oreeroe que tambien deberia afectar al - 
adqulrente ei este aeumiô la deuda (1).
4). Caruoter real de la acoi&n.
De ouanto icvanoa expuesto, pueuen ya deJuciree los 
oriterioa doctrinales al oalifi ai la case y naturaleza de 
la acciôn.
Para HOCÂ, en coneocuencia oon su interpretaciôn del 
117, ae trata de una medida de carâcter preventivo y no de 
carac er reparador lo cual, estima, parece estar en concra 
dieciôn con la economla del precepto cl cual parte uel he­
cho de coneunaciôn del deterioro oon la oonsiguiente depi£ 
ciaciôn de la cosa hipoteoada e insufioienoia de la hipote 
oa const!tuida. Por tanto, dice el insigne juriste, ello - 
ob iga a creer que el artiulo 117 de la ley prevô en este 
caso un supuesto de tracto o continuidad,  ^pone como ejem 
plo el de que si el pro ietario estâ demoliendo la finca -
(1) Tanto znôs cuanto que el art. 113 pemite ampliar 
hipoteca para auegurar loe interests venoi os y n^ a^tisfe 
chos sobre los mismos bienes o sobre otros inmueble s del** 
deudor si la finoa hipoteoada no le perteneciese. El det£ 
ioro,al repercutir sobr el valor.indioa una nema del ca 
pital rpresentado por la finca y por extensiôn analôgica 
se aplica: & la razôn del precepto tanto ei se 5r. ta de los 
intereses (frutoe del capital) cor o cuando lo que se trata 
de aaegurar es el capital niemo ,ue puede dioninuir.
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puede el juea nandar al dueflo que ee abstanga en eu aotJL 
vldad denoledora (1)#
Para liEBEMANH se trata de accionea dofensivae de 
car âcter real que se dan durante todo el curso Je la re­
laciôn hipotecaria. En Jerccho alemân caben, cono ante - 
riormente pusinos de marlfiesto, las dos medidas preven- 
tiva y reparadora a cu^ os supuestos ee refieren los parâ 
grafos 1133 y 1134 B.C.3. m los que compléta el 1135 refe. 
rido a la omisiôn (2).
En la doctrine italiana se conclbe gene rainer.te - 
coîuo acciôn pr> ventlva dirigida a Inpedir los actos da% 
80S al funo hipotecado (3), o oomo una acciôn reparadora 
ejeroitable "erga omnes".
Si bien en Italie, se discute en la relaciôn a la 
posioiôn que ae dopte respecte de la naturalefza de la hjL 
poteca la causa de donde dériva. Para CAHOTELUTTI anpaza - 
una obligaciôn aooeeorla a una situaoiôn procesal, o ne - 
jor la carga de oonservar el desiino de los bienes aujetos
(1) HOCA, ob. oit pâg. 736.
(2) HEDEMABN, ob. cit., pâg. 419*
(3) COVIBLLO, ItlYlBta P°. Civil, aflo XXVIII, n. 1, pâg. 
4 y es.
a la ejacuol6n« No es, por tanto, aoolôn autônoma.
Otros autores, desde un punto dé vista obligacijo 
nieta, ven en ella una nodaXidad n4s derivada de la rela^ 
ciôn obllgûtoria (1).
Pero en todos los autores no estrictanente pro- 
cesallstas se concibe la aociôn cono autônoma y directa
(2), indice por tanto de un deber precedents de ooneer- 
var,y no de una siia, le carga# y a se conceptue este deber 
con cr iter los obli.;acionalea sensu stricto o como maiii- 
festaciôn de una obligaciôn contenlda en el derecho real.
.Para nosotros, en conaecuencia con cuanto veni- 
mos exponiendo, ae trata de una acciôn autônoma (en el 
sentido de independiente de la acciôn ejecutiva) y de - 
naturaleza real. Aiapara la integridad del objeto de hip£ 
teca (la cosa dentro de la relaciôn de propiecad o de otra 
relaciôn real), y es ejercitable erga omnes. Tiene oarâc 
ter preventivo y reparador. La acciôn de devastaciôn oo- 
labora, desde fuera, a la efectividad de la responsabilj^
(1) ALDO FAIS, p&g. 13.
(2) DISTASO, pâg. 66, desde el punto de vista del De­
recho real. V. ademas pâg. 119. ANDHIOLI en Comiaentario Soi 
loja-Branoa Tutgla dei dirlttl. pâg. 43# también PUGLIATTI, 
COVIELLO, etc. Vide, adexn&s pâginas an ter lore s sobre el - 
criterio doctrinal en el Derecho italiano.
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dad pero no sur e "ex eustantia" de esta* En lo que coin­
cide con la acciôn pauliana (1). En cambio ee diferencia 
de i sta en que la aociôn de devaetaoiÔn ee dériva de la 
vinoulaciôn real de un objeto deteminado* La acciôn re- 
vocatoria supone una diaminuciôn de garantie que ocaeiona 
un daflo injuato al creedor en cuanto queda Insatisfecha 
su "causa credendi". En tanto que la acciôn de devastaciôn 
supone un dabo al acreedor cono consecuencia de una dionjL 
nuciôn de garuntiaji&a no en cuanto a la "causa credendi" Jî*, 
en cuanto a la causa de la relaciôn real (2).
(1) OAETRO. La aooiôn Pauliana y la responsabilidad 
^atm^onlal p&g. ----------
(2) Por eso es errôneo sos tener, cor o lo haoe #UILOIï 
ÜAL Ih liilKoS, que los actoc de deterioro de la finca son - 




I# i â , M .gmaUlit,,£aa^
M M d M .
Ya hemoa visto anteriormente oéao y en qui medida la - 
hipoteoa afeota a lae llamadae faouXtadess oa teriales. £1 - 
duoÊo ha de oontar oon que, junto a au ûereoho de propie- 
dadf dentro de la relaoion real hipoteoaria ooexiete el d£ 
reoho del aoreedor hipotecario. Para lograr la ooexietej»* 
oia axBonloa de amhoe dereohoe, el titular dominical,a oog 
eeeuenoia de la ohligaoioa "propter rem" de oonservar la - 
integridad sustanoial del bien gravado.ve reetringida su - 
faoultad de utillsar la oosa en la medida en que su aotua- 
oion pudiera provooar un deterioro, material o jurüdioo-eojq 
n&aioo. 11 propietario de una cosa hipoteoada m  puede equjl, 
pararse ha je erte a%neoto &2. propietario de oimlquier otra 
flnoa libre de gravamen.
£n este oapftulo exaadnareaos el i#paoto que la hipot£
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oa repreaanta deatro de Xas IXaaadas faoultadea jurfdloae# 
elagttXaraente ea la faoultad de dlepoeiolda,
Para elle es preelee# ea primer lugar, analiear el eeg 
eepto de faoultad de dlapoaer tooaado poeiol6a ea ana de 
las oaeetioaes mts debatldas de la oieaola jarfdloa y pre- 
el ear, ea eegando tfrmlao, el aentldo ea qae, para aosotree, 
la iûlpoteoa remtrlage de dlspes^r.
Para su major oompreaeloi* dlvldlremoa el eap^lulo ea 
ÜÙÜ partsBi urn primera ea qae ace ocupareaoo de la oonoe£ 
tuacioa y uaraoterlaaolon de la faoultad de dlgg^oalolda y 
otra# eegiajda, ea que estudlaremoa en oonoreto la repercu- 
fld&n ea ella de la hlpoteoa*
1} Creaexalldades sobre la faoultad de dleposlol6a«
Ua examea mlnaoloeo d@ law poelelones maateaidas, 
ea el primer aspeote eedalado, exoede con mnoho de las po- 
elbllldades de este trabajo, per lo que nos llmltaremoe a 
eubreyar las if nee a générales eu que oolnoldea la:^  teorlas 
que estimâmes de mayor relevaaoia#
La doevriaa que pudleramos llazaar tradleional o - 
olusioa uoiuildora el lus dlspooendi oomo foxmndo parte - 
del ooatealdo del dereoLo de propledad#
Eu este eeatldo, las deflalolones de los remania-
tas qua basan al doatnio au al lus disponaadl, oomo 
LO, para quiem Domlmium est jus de re eorporali perfeote 
dlepoaendi^" ALCIATO **jue perfeote diqponeadi**, fiALDO, DO^ 
H£üOt eto#, todo el grupo de autoree Inepiradoa en la de 
bXbtolo (1).
la poslol&i de quienes eetlman que la faoultad de 
diapcner forma parte del oontenldo del dereebo de prople­
dad ha sldo unâalesemeate ad:*ltld& en Eapaha por nue s tree 
tratedletas (2), y es el orlterlc generalmente admltldo - 
por la doctrine alenana (3) y un buen sector de la dootz^ 
ma Italiens (4).
Oontza esta ooncepclân tradiclonal reaoolone le -
(1) bArTOLO, ea 1. 17, 1, Tide SOIALOJA, ob. oit.
{2} aOAliTCLA, Oomentarloa al ü.O. 3® ed. iomo VII, 
p(g. 44. MABEBSA, Comeatarlos al C.O. 3# éd. toao XIX, p6g. 
I39, .11 DIEGO, Inetltüolones de Dereobo Civil eep^ Hol, 1929 
I, pfg. 316, BOOA, Ob. oit. XV, pAg. 61.
(3) VOB m m ,  ob. cit., 1, 207, EBKECBHaS, KXPB- 
p^P^^ob. cit. VI, t. pég. 30c, HEDkmnH, ob. cit. XX,
ttjü[l, en "Annall deiia UMTorelta dl meeelna, V, page.
1», ob, cit. pâe. 2j%, ü&iiAiiSi, propiet# # coapropi—.. ob. 
cit. pag. 462, etc.
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dootrlna mie reelent#. la faoultad de diaponar -a# dioa- 
BO #at6 raferida al ooBtanldo del Dareobo also adsorita 
an la aefera de la pereona*
Y ya# deatro da eeta adeoripeidn al (mbito pane- 
aalf an asta oenoapol&n bay doe prlnoipalee dlraooloneei 
qua #8t& Intagrada an la oapaoldad, o, da modo mie general, 
en la tltularldad del dareobo.
Aon entre loe mantenedoreo de la primera oplnl6n 
no relna unanlaldad de orlterlo. Para algunoe eu fuente eg 
ti an la oapaoldad da obrar, segân otros au centre de ref£ 
renoia ee eltua en la oapaoldad de dlepoelcl6n.
0HI0VBIQ2A qua la Inoluye an la oapaoldad da obrar 
eoetlene qua "esta oapaoldad pueeta en relacl6n con loe d<q 
reoboe eubjetlvoe elngularee que pueden ear objeto da la 
dlepoeloldn, da lugar a otraa faoultadee de dlepoelol6n, 
oonoretasf qua Tlven paralelaoente junto a los dereoboe, 
oon autonomla** (1).
Tamblen FEHRAHA ooneldera qua la faoultad da die- 
poalol&n ee una faoultad jurldlca qua tlene eu ra£a an la 
oapaoldad general "ad agira" (2) y no dentro del oontenl-
(1) Vide OBXOVBNDA, an "Rlv. dir. proo. olv. 1926, 
X pag. 85".
(2) Via. rsBRAHA, a. airitto civile it»-
1do del dereoho. Ouaado ee dioe que la faoultad de diepoei- 
ol&Of es ua poder que entra en el dereoho de la propledad 
ee oomete un error evidente. KL propletarlo que enajena - 
tranemlte la propledad! la propledad ea por tanto objeto 
de la enajenaoldn# dae la fueraa que tranemlte la prople­
dad no puede ser una parte de ella, elno que ha de eetar 
fuera. Sato es, lo traneferldo, no puede eetar al mlemo - 
tleoq>o en lo quo traneflere. Con el olAeloo ejaqplo de SHOB
(l)t Ï0 puedo arrojar lejoe una pledra, pero nadle dlr£ por 
ello que ee la pledra la qiie me da fuerea para arrojarla# 
la fuerea eetaba en m£, la pledra formaba e6lo el objeto 
de la aplloaoldn. Olertamente, ee oonoluye, para tranami- 
tlr un dereoho ee preoleo tenor poder de dlapoelol&n mas 
este no esta fnelto en el dereoho tranemltldo elno en la 
oapaoldad jurfdloa.
VlLLAVXCiiliCXO, entre noeotroe, ha defendldo brll eg 
tmoente una poelol6m aemejante (2). Para TILLAVXCiBCXO en»
jidOd* 98. olt. 326# M&e reolentemeate reotlfloo la 
expre elon reflrlendola a la oapaoldad jurldloa. Vide JLfllr
Sorlttl glurtdlol, 
laao 1954, pdg# 421 ee., donde expone eu oxitloa a Carlota* 
Ferrara.
.. nLuncunio. t. >.-1.. m .
Olt. 1027 OS.
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tre oapaoldad de dlsponer y faoultad de dleponer media una 
relaoldn de potenola a aoto. La faoultad de dleponer ee la 
oapaoldad aotuada, requiers que el euJeto tenga oapaoldad 
de dleponer y que el dereoho aea "apto" para que de Al ee 
dleponga. La oapaoldad de dlsponer oomo presupueeto de - 
ezletenola de la faoultad ha de perelstlr en el memento - 
de verificarse e aoto dlspoeltlvo.
Por eeOf afirma, la faoultad de dleponer ee de range 
distinto a lae demAe. Dloha faoultad no perteneoe al oonte 
nido del dereoho, elno que es una faoultad externa y oomiin 
a casl todos loe dereohoe eubjetlvoe patrimoniales.
Ee el dmeoho eubjetlvo quien vlene a ear objeto de 
la aoolAn, de la faoultad dlepoeltlva. No ea la oosa lo - 
que se diepone elno la atrlbuolon de poder eobre la oosa, 
ea deolr, el dereoho aubjetiyo que tlene una propla razdn 
de aer, un valor objetlvo# Por eeo ouando dieponemoe de 
un dereoho no ejeroltamoe un poder Inolufdo en eae dereoho. 
Lo tranemltldo no puede ser al mlemo tlempo lo que transjsd 
te. Ello equlvaldrfa a ooneagrar la teorfa de la autolooo- 
moelAn de los dereohoe. KL dexeoho entraxlarfa en teü. au- 
pueato el prlnolplo de eu vida y de su muerte, y el prin­
ciple de oontradlooldn nos detlene en el o&mlno. Por eeo 
la faoultad de dlsponer es aooesorla del dereoho subjetl-
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TO oobre #1 quo obra y de la tltularldad del mlemo dere­
oho (1)«
YXLIAVICKBCXO eatlende que la dlepoelol&a preeupo- 
ne el dlefrute en el eentldo de que loe aotos dlepoeitlvoe 
-oomo loe eaajenatlvoa- no operaa m&s que eobre maeae de 
dlefrute y no puede hablarse de dlepoelol&n elno ouando el 
titular de un dereoho haya proourado que oon su aoto sai­
ga del patrlmonlo una poelbllldad fruotffera de aquel; por 
otra parte la dlapoelolAn ImpHoa el traelado de un dere­
oho al patrlmonlo do otro.
las oonseouenolaa de esta oonetruool&n, mAs prAzi­
nas al objeto de nuestro trabajo, son por una parte que - 
los aotos de oonstltuolAn de un dereoi o real de garant fa 
no son aotos de dlsposlolAn proplamente dlohos, y que los 
dereohoe do garantfa, por otra, no reunen las oaraoterfs- 
tloas de dereoho real y perteneoen mAo al oampo de la ao- 
olAn# Para VXlLlVXCMiOXO, poslolAn por lo deoAs muy adml- 
slble, el patrlmonlo oumple dos funolones fundamentalest 
la natural de dlsfrute y la de sustentAoulo de responsa- 
bllldad. Con los dereohoe que oompronde euoede lo mlemo. 
Los dereohoe oonstltufdos eobre el dleffute son los der£
(1) de adhlere a esta tesla JOBDABO BlREA, vide
*'a.d.c. 1950, pAg. 1042".
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âhos reales en sentldo eetrioto, elempre eue nrotedan un 
:|Lnter^ s eoneervatlvo. £n tanto que loe dereohoe reales de 
garantie no suponen mas que una oonoreolAn de la funoion 
de responsabllldad oonoedlAndose una posiolon prefer ente 
a un sujeto, por lo oual, neoesarlamente, hay que proté­
ger al dereoho oontra todos, pero sin reunir por ello las 
oaraoterletioas de dereoho real. Y en esto ya no podemoe 
eetar de acuerdo.
Es preoleo haoer a la tesle de YILIAYICENCIO, en­
tre otras, las slguientes obeervaolones:
En primer lugar el eentldo restrictive de su oo]>- 
oepto de la dlsposloion. YILLAYICENCIO tiens en ouenta un 
aapecto -tal ves el mas Importante pero no el Anioo en que 
ee manlflesta la faoultad de dlsposiolén-, "la oapaoldad de 
obrar en eu oonoreta funoion dlepoeltlva", es deolr en el 
flerololq traslatlvo. Y aun dentro de esta aotlvldad trae- 
latlva lo reduoe a eoloe loe aotos que hagan salir del pa­
trlmonlo una poelbllldad fruotlfera.
Sln embargo son tamblAn de dleposlolAn algunos a£ 
tos no traslatlvoe vg. el transfermar econAmioamente la - 
ooea, la reduoolAn del dereoho, la renunola ouyo oaraoter 
abdloallvo es Independlente de la atrlbuolAn a un teroero 
del dereoho perdldo por el renunclante, eto.
Del mlemo modo ou oonoepolAn del dereoho real ya 
que para el solo "oonoeptualmente " eon dereohoe reale a - 
loe de dlefrute (en lo que pareoe oolnoldlr oon GORLA) y 
ee oonetltuyen por tanto medlante la atrlbuolAn de algtina 
faoultad de dlefTute que exige su traelado de un patrlmo­
nlo a otro (en lo que se aprozlma a CAiiRELUTTI).
A la no neoealdad de tal traelado ya hlolmoe refq 
renola en pAglnae anterlorea y, por otra parte, no aloan» 
eamos a oomprender oAmo VILLAVICEi^CIO élimina de entre loe 
dereohoe realee a los de garantis para llevarloe al oan^o 
de la aool&n, utlllsando el argumente de que no protegen 
un InterAa oonservatlTO -que en Al pareoe oondlolonar Ixk- 
olueo los dereohoe reales de dlsfrute-. Sln duda alguna por 
oonteagplar, oomo la dootrlna prooesallsta o la teorla de la 
relaolAn del valor, sAlo la fase dlnAmloa o de ejeouolAn, 
en suma el lus persequendl erga omnes y el lue praelatlonie, 
desde donde lAgioamente ee llega a la oonoluslAn de que eg 
tos dereohoe perteneoen al oampo de la aool&n. De eeguir 
esta poslolAn tendrlamoe que oolnoldlr oon 71L1AT1CEBCI0 
ya que si la oaraoterfetloa es la poslolAn preferente o 
prelaclAn, Asta no es otra oosa que una alteraolAn del prig 
olplo "par oondltlo oredltorum" pero no un limite de la dig 
ponibllldadi mis aAn, ni elqulera exige un aoto de dleposl- 
olAa. Por eso es errAnea la postura de ouantos admlten que
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la hlpotaoa, eentrada en el lus praelatlonie, limita oomo 
dereoho real a la faoultad de dlsponer, vlendo en la pre-
laolon un obstaoulo a la traneml elbllldad (1)
Ante la antltesls de ambae poeloiones que pudiexa 
mos llamar objetlvae y eubjetlvaet es poelble hablar de - 
una teroera oonoepolAn eolée#Aetloa o elnoretloa.
Dentro de ella podrieimos Inoluir a 70B THUR quien 
eostlene que el poder de dlsponer del dereoho eubjetlvo 
corresponde a su titular y se présenta oomo una faoultad 
que Integra el oontenido del dereoho# El poder de dlspo­
ner respeoto a la esfera juridloa propla oonstltuye una - 
oondlolon de nuestro estudo jurldloo# Por lo que el poder 
de dlsponer esta dentro de la esfera de la pereona, mien- 
tras que la faoultad de dlspoelolAn forma parte del oonte 
nldo del dereoho; es una de las faoultades oontenldas en 
el (2).
Y a quienes, oomo BAHASI,dlstlnguen los aotos dlspo 
sltlTos en ma ter laies, o que reoaen sobre la sustanola, y 
de dlsposloion luridloa. En ambos supuestos, se dioe, el 
poder de dlsposlolAn tlene una rais dlstlnta# 3e trata en
(1) Vide M^RIO D'ORA^I, Delia prelailone legale # 
Tolontarla. dlufA* 1950, % .  - —
(2) Tld. TON XHDB, ob. Olt. 207.
1el primer oaeo de un poder oontenido en el dereoho de p%o 
pledad (aotos que lo modlfloan, aotos que la destroyen ex 
tingulendo oon esto el dereoho de propledadj|, en tanto - 
que el poder dispositive ee limita a sdf/ezpresion de la oa 
paoldad de dlsposlolAn ouando se trate de aotos de dlspo- 
elol&n jurldloa (aotos de enajenaolAn, oonstituolon de de 
reohos reales llmltados los ouales no se refleren a la 0£ 
sa mas que a traves del dereoho de propledad)(1)«
FEDERICO DE CASTRO (2) considéra que la faoultad 
de dlsposlol&n no dériva de la oapaoldad de obrar (hay de 
reohos inaliénables) ni forma parte del oontenido (Incapa 
oldad de dlsponer) y que esta oondloionada por una y por 
otro y ademas por dlferentes oirounstanoias (representa- 
ol6n, flduoia, ootltularldad)* Corresponde a la tltularl­
dad y depends de su naturaleza,es deolr, de la sltuaolon 
activa que tenga una persona (sea o no el sujeto del derg
 ^ (1) Vldq BAHASSI, ProïÉeta e oomprox4eta* ob* olt*
pag* 462* Tamblen PLABIOL para quien 16 que caractérisa y 
distingue auL dereoho de,propledad es la faoultad de dlspg 
ner de la oosa# oonsumlendola, destruyendola materlalmen- 
te 0 transformaado su sustanola, en tanto que a la teorla 
de la persona o de los oontratos y no al de la propledad 
corresponde el estudio de,los aotos jurldloos de dlsposl- 
olon, vide PLABIÇL, Traite Pratique de Droit Civil Fran­
çais, ob* olt* pag* 226 ss*
(2) FEDERICO DE CASTRO, Dereoho Civil de Espaflà, 
ob* olt* 657*
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oho) on la raXaolAn do la quo el dereoho euhjetlvo depen- 
da.
Creo que ea preoleo analloar en el engaroe de todoe 
loe elemeiitoe apuntadoe por la dootrlna para llegar a una 
Terdadera dlatlnolAn.
A nuestro entender el poder de dlapoelelAn perte% 
oe a la esfera de la tltularldad, el Men, y por lo mlemo, 
se proyeota en el objeto. Iorque el objeto perteneoe al t^ 
tular Aste tlene eobre Al una eltuaolon de poder.
£1 poder de dlspoelolAn es ènherente al esenolal 
"operare** de la persona, ee plenltud de poder, es el deepllg 
gue de la personalldad eobre una sltuaolAn que soolalmen- 
te le ha sldo oonflada.
Por eso el poder de dlsponer es un poder de deol- 
dir; poder de deoldlr Inoluao de la propla eltuaolon.El - 
propletarlo decide aoeroa del destine de la ooaat decide el 
junto al suyo deben naoer dereohoe eobre la ooea a favor de 
otras personasI decide si su proplo poder Jurldloo oomo un 
todo ha de pasar a otro (1). Preolsamente por esto se ha dg 
flnldo el poder de dlspoelolAn oomo la "faoultad" de deter­
miner el destlno juridloo (2).
(1) Tld. HNDBiAHN, HwobOB rwl.e.eb.olt.Og.liS ee
(2) Vide VIHSSHEXD, Olrltto dell* Paadette, ob. olt. 
pfg. 591.
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Pero la noma configura la eltuaolon de poder al 
oonooder el dereoho eorreapondlente. Lo oual eupone eeha- 
lar oauoes poelblea de aotuaolAn, en definitive enmaroar 
a las faoultadee dentro de los limites en que ban de deseg 
volveree. Para ello tlene en ouenta la funolAn del dereoho 
y la oauea de la relaolAn,
üeto determine una oorrlente reolprooa entre el pg 
der de dlepoelol&n y la faoultad de dleposlol&n. A tr<uV&s 
del poder, la relaol&n y el dereoho se oentran en la tltu­
larldad y entran en el Amblto de la oapaoldad jurldloa, que 
une dlreotamente a la persona las mAs diversae altuaolones 
juridleas.Pero, a eu ves, este poder de dlspoalol&n solameg 
te puede aotuar algulendo las dlreotrloes -faoultad dispos^ 
ol&n- que el dereoho le permlte (1).
Do donde el poder de dlsposlol&n, estando referldo 
a la persona (2) no ee algo que la noma oonoede, nl puede
(1) Tenlendo poder de dlsposlol&n, la oapaoldad de 
dleponer puede eupllrse vg# por representaol&n. M s  esta no 
atrlbuye el poder dlspoeltlvo eobre la oosa objeto de tmag 
ffilelon el oareola de el el traneml tents, s&lo an determlna- 
daa ocaslones y por oirounstanoias espeoifioaa vg. porteo- 
olon a la aparlenola, buena fe, eto., la ley euple la oareg 
Ola de este requieito.
lumblen las manlfestaolones de su ejerololo eq oal^ 
floan de modo diverse. La falta de poder de dlsposloion de-
^  ,4iBtüljLalMW»U Mt o  dlBposltlTO, 1* oarjnola d« 
oapaoldad para dlsponer lit; va oonslgo la W m l a M M d ad. la - 
falta de la faoultad de dleponer Implloa la nulldad de pleno 
dereoho. Vide, eobre esta ouestl&n la Interesante 3.T.3. 20 
ootubre 1954.
(2) Bo hay que olvldar quo la persona os un "prlus"
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quedar enoerrado en los soldes de oada der oho ya que lee 
precede. Preside la totalldad de la eofera patrlaonlal.
Por lo mlemo no ee una mera relaol&n entre un eujeto y un 
patrlmonlo dado (1).
En tanto que la faoultad eetA oondloionada por la 
eetruotura y funol&n del dereoho, en euma por la oauea (en 
m  aentldo ^ e por qu& jurldloo) de la relaol6n. Preolaameg 
te por 630 ee oonoreta y variable en oada dereoho (2). Por 
lo mlemo on ella oobra eentldo la expreel&n de que el de­
reoho es "apto" para el trAfloo; en definitive serA apto 
para el trafico aquel dereoho disponible, es deolr el de­
reoho al oual sea Inherente la faoultad de dleposlol&n. Lo
del Dereoho, y por tanto el eer de la i^ ersona no es una oog 
oeal&n del ordenamlento jurldloo. Vide, el Ixmortante pr&lo
go de BEliüMDBZ GIL a la obra de PâSCüâL QUI^AHA. "En torno 
& A , A ”* Salamanoa 1959, pAg. 11 ee.
(1) CARIOXA FERRÂliÂ eoetlene que es ooneeouenoia %% 
tural de la pertenenola del patrlmonlo del eujeto del nego- 
olo, 0 el ee qulere de la Identldad entre eujeto del negoolo 
y titular del patrlmonlo. “ K  tr"ta, dice OARIOTA, de una 
yajjnolçn entre un eujeto determlnado y un patrlmonlo dado, 
relaolon quo fund one oomo presupueeto o oondloi&n de la xg 
levanola del negoolo jyrldloo. Vide I negoel eul patrlmonlo 
altrul. Padova 1936, pag. 37 ee.
(2) Tor eeo ee puede deolr oon OOVIELLO que las fa­
oultades no tlenen mAs vlda que la mlema vlda del dere^o 
del que forman parte Integrants# no tlenen exletenola pro­
pla, eon manlfeetaolonea del dereoho mlemo. Vide, OOVIBLLO, 
ob. olt. pag. 23#
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deals es eiaple otkestl&n tenoiJiol&gloa (1).
La eoberanla de la persona eobre el patrlmonlo y 
sobre ouantaa relaolonee alngulares lo Intégran, se menl- 
fiesta en un "ellgere vlam"; en esta poelbllldad de else- 
olon y de deolai&n radloa fundamentalmente eu llbertad y, 
a su ladOf la responsabllldad. Pero en el Derooho loe oesBj^ 
nos Ylenen eejOaladoo por la norme de aouerdo oon una plaM 
floaol&n de las exlgenolae de la oommldad, Ineplrada en - 
orlterlos de juetlola. Se tlene poder y llbertad de segulg 
los o no, pero las oonseouenoias vlenen prefljadae medlante 
el juego de las faoultaoes. La faoultad es la poslbllldad 
de aotuar oomprendlda en los limites del dereoho eubjetlvo. 
Kn este sentldo se puede deolr que el dereoho tlene en el 
mismo la raa&n de su proplo movlmlento.
As! vg. la renunola es ooneeouenoia del poder dlspg 
sltivo, no es en tal eentldo, Inherente al dereoho, slno - 
preemlnente, est! fuera del dereoho y domlnAndole. 3u ejeg 
ololo exige oomo presupueeto la tltularldad del dereoho a 
que se renunola y por tanto la oapaoldad jurldloa, mAa la 
causa de la relaol&n y por tanto la funol&n del dereoho Ig 
fluyen poaltlvamente vg. Irrenunolabllldad del dereoho de
(l)Ael VXLioAVXCH^OXO ouando expone "Oonslderemoe a 
un dereoho oualqulera una ves ya dentro del patrlmonlo, es 
deolr unldo a el por una nueva tltularldad. Este dereoho puq 
de haber entrado en dloho patrlmonlo oon la nota de disponi­
ble g Indisponible (por ejemplo el dereoho de umo y de habl- 
taol&n). Vide, loo. olt. pAg. 1052.
Àalimentosf eto.
2} 3u apXioaol&a a la hipoteoa
Coosaoueata oon saa prlnolplo a y aln abandonar por 
ello la oonoepol&n realleta, 2H0B aoatuvo la tesla de que el 
poder de dlepoelol&n (poder de venta en la hipoteoa) no oo- 
rresponde al oontenido del dereoho. La faoultad de vender 
ee un poder Independlente del dereWio real, no as un dere­
oho elno un "poeee" (eln Konnen). Con la tranaferenola de 
la faoultad de venta al aoreedor, el ordenamlento jurldloo 
asegura a este Altlmo un poder jurldloo (reohllohe ilaoht), 
no una tutela jurldloa (nloht reohtllohen Sohute) (1).
lamblen FERhAiiA deduce de maa poetuladoe que la **fg 
oultae vendendl" no corresponde al dereoho real. La reall- 
dad de la garantie estrlba para &1, no en la poelbllldad - 
de haoer vender la oosa vinoulada, que ea un aoto pyepara- 
torlo para la aprehenal&n del valor, elno en el oonsegulr 
este valor oon ezolualon de todoe. Al aoreedor se le reseg 
va el poder -oonsuaada la enajeneolon de la oosa a Instan- 
ola soya o de teroero e- de eatlafaoeree realmente sobre el 
valor reoabado, esto ea, do utlllear el objeto aproplAndose 
el preolo hasta la oonourrenola del or&dlto, frente y oon 
exolual&n de todoe (2)
(1) Vide, THOll, ob. olt. pAg. 160
(2) FEHHiiHA, Ob. Olt. pAg. 365.
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Y ouantoe patroolnaa la taoria da qua la hipoteoa 
ee un dere­oho real de reallaaol&n de valor eeenMalmente y 
que la faoultad de dlepoeloi&n ea parte del oontenido del 
dereohof van la realldad de la garantfa en el oeroenamlen- 
to de esta faoultad, al otorgaroe al aoreedor la faoultad 
de transformar la ooea an dlnero y aproplerae de la parte 
quo le oorresponde# la faoultad do traneformar la ooea on 
dlnero ee Integra an la dleposlol&n (1)#
Desde este punto do vista una ves oonetltulda la - 
hipoteoa queda oolooado el valor en oamblo o de reallsaol&n 
a la dlspo si ol&n del aoreedor, la hipoteoa, dloe HOCA, an- 
trafia an olerto modo una llmltaol&n an lae faoultadee die- 
positivas que sustanolalmente conserva el dueflo del Imnue- 
ble gravado. Como olnoulaol&n del valor en oamblo, la hlpg 
teoa limita las faoultades dlepoeltlvae en el aentldo de que 
el propletarlo no podra.gnajenar oomo libre el bien gravadof 
y oomo dereoho de reallsaol&n de valor, la hipoteoa entraha 
llmltaol&n de dlchas faoultadee en ouanto en oaso de Impago 
puede Imponer la venta forsosa al dueho de la oosa hlpoteog 
da. El propletarlo del Inmueble ooneerva el lus dlsponendl 
-todo paoto en oontra ee Inopérante- pero el mlemo no subslg 
te Intaoto, pues estA mlnado por el der oho de hipoteoa que 
lo restrlnge o limita en aquellos dos Indloadoa sentldos (2).
(1) Vide, VOB TRUK, ob. olt. II, pAg. 72.
(2) HOCA, Ob. Olt. pAg. 70, vide ademAs pAg. 32.
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Ya hemo# expueeto anteriormexite o&mo ea la teorla 
do que la hipoteoa reoae direotamede eobre el valor de reg 
lisaolon ee difloll aaatener el perfeoto equilibrio y por 
ello ee preeta a deeviaoionee peligroeae#
Deede esta poelol&a GHIROiil, para qulea la hipoteoa 
aujoquG reoae eobre la ooea, tlene oomo objeto el valor, o 
major, eujeta a la ooea a travAe de eu valor, llegA a la - 
oonoluelAn errAnea de que el aoreedor que tlene un dereoho 
adqulrldo eobre el valor de la ooea,-valor que eehala loo 
limites del poder que permaneoe en el propletarlo^ ' ea un - 
adqulrente del valor. Del gooe y dlspoelolAn de la ooea dg 
da en garantla, eoetlene, ee ha extraldo el valor abstrao- 
to on la oonetltuolAn, respeoto del que la hipoteoa équiva­
le a eu enajenaolAn. â la venta el aoreedor hlpoteoarlo no 
prooede en oalldad de propletarlo « aino por la espeolal vlg 
tud do la relaolAn de que es titular# eu dereoho ml valor 
que permaneoe frente al dereoho de propledad;y lo oonslgue 
no InvletlAndoee de ese poder que no le oorresponde, elno 
prooedlfloâo por v£a de llquldaolAn a la transformaolAn eoo- 
nAmioa de la ooea. En definitive la venta de la ooea ee el 
ejerololo del dereoho real (1).
Con lo oual CEXBOBI eepara arbltrarlamente euetanm 
Ola y valor. Como replloa HOCA, la hipoteoa no eupone dee-
(1) CHIROBI, ob. olt. pAg. 536, ?, II.
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de que ee oonstltuye usa enajenaolon de eu valor en oamblo
(1).
Ta hemos vleto, por otra parte, oomo ee puede man- 
tener la tesle de la realldad de la garantie oonelderando, 
Inolueo, que la faoultad de dlspoelolAn no forma parte del 
oontenido del dereoho, y que la "faoultas vendendl" por - 
tanto no Intégré el oontenido de la garantie.
Tamblen se ha dloho que el poder de exproplar -eln 
abandonar por ello la oonoepolAn realleta- en ouanto oompe- 
te a todo aoreedor, por tanto tamblen a los qulrografarioe, 
no es oaraoterietloo, ni ee puede baear en Al la hipoteoa 
(2).
Bel miamo esta reallsaclAn del valor y eu ejeouoion 
ee pueden explloar desde el punto de vista del prooeeo.
T es que, Ineletlmoe una ves mAe, no se puede oen- 
trar la esenola de la hipoteoa,oomo dereoho real,exolusiva 
mente en la reallsaolon de valor. Es muoho mAs Importante 
Indagar, para enoontrar su oallflo&olon, en la fase de se 
gurldad, es deolr,en el "quid juris" de la vinoulaolon (3)
(1) KOCA, ob. olt. pAg. 62.
(2) Vide BUfilBO, ob. olt. pag. 12.
(3) Vide ROCA "Sln embargo oonvlene destaoar, Inolg 
so^ en la deflnlolAn de hipoteoa, este conoepto de vinoula­
olon del valor de reallmaolAn, lo oual evltara oonfuslonle- 
mo y desviaolones al tratar de ocnflgurar exaotamente la %  
poteoa, ob. olt. pAg. 67.
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que en la fase de ejeouoion.
3) Teoria de la Indiaponibllldad absolute•
GKBLA. rXo la vinoulaolon en la Indlsponibllidad - 
absolute. La hipoteoa Implloa un vinoulo de indlsponlbll^ 
dad, que no es nl dereoho real nl slquiera dereoho subje- 
tlvo en aentldo verdadero y proplo. Es una ooneeouenoia - 
logioa de la funoion de garantis de un oredlto. Si se tra 
ta de asegurar el fenomeno de la aoolon ejeoutiya a un so
lo aoreedor lo mejor es re tener el bien en el patrlmonlo
de aquel que solamente puede ser ejeoutado# el deudor (deu 
dor y teroer dador), ÿara ello se Impone el destlno de un 
bien, que justlfloa su Indlsponibllidad. Unaalegitlma ex- 
oepoion al prlnolplo juridloo y a la exigenoia eoonomioo- 
soolal de la libre oiroulaolAn de los blenes, en vlrtud - 
de otro prlnolplo y de otra exigenoia eoonomlooesooial de 
la tutela del oredlto.
La hipoteoa, eostlene, no produce ningun efeoto - 
para el deudor, quien no puede dlsponer no porque tenga - 
un deber slno por efeoto de un vinoulo objetlvo del dere­
oho gravado que retiens la oosa en poder del deudor haoién 
delà Indisponible. Por ello si el deudor traspasa los li­
mites de la indlsponibllidad, dice, serA precise dlstln- 
gttlr entre la efloaola del negoolo y la Indlsponibllidad
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del deudor# X a  aoolAn no aoria la do anulabllldad, olno la 
rolvlndloaoion.
Ya hemos heoho aluslAn en pAglnae anterior ee a es­
ta extraha poslolAn, ouyo Anloo lo^oto fue el que en el - 
nuevo O.Ü. ee oonetgnaae la exprealon de teroer adqulrente 
reemplazado a la antlgua de teroer poeeedor. Oomete, ademAs, 
el error doctrinal, punto eeenolal de su oonetltuolAn, de 
dotar de autonomie a la faoultad de dleposlolAn oomo si se 
trutase de un elemento separable del dereoho, ouando el mlg 
mo considéra que es una oondlolAn obietlva del mismo, por 
lo que Inourre en una grave oontradlcelAn#
4) Teoria de la Indlsponibllidad relative.
Be modo mAs realleta, Dlstaeo, ve tamblen la e sen- 
Ola de la hipoteoa en el vinoulo que afeota al bien; vinou 
lo que destlnando el bien a la eujeolAn le deja Insensible 
a todo eventual oamblo de su oondlolAn juridloa fundamental 
(1). Es preolsamente esta Insenslbllldad del bien hlpoteoa- 
do, del vinoulo que lo afeota, la quo atrlbuye la faoultad 
de dlsposloion al aoreedor hlpoteoarlo, de la que "no se ve 
por que,dloe, GARBELÜTTI, lamenta su falta". £n preolsamen­
te eâ vinoulo de Insenslbllldad el que slgnlfloa una modl- 
floaolAn en la oondlolAn juridloa del bien. Se trata de -
(1) BX3TAS0, ob. olt. pAg. 116.
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un vinoulo do Intanglbllldad no abooluta slno rolativa -frog 
to a los restantes aoreedor os- y por su Inhere nola "ossibus 
inhaeret" al bien, al que slgue frente a oualquler poseeder 
(res transit oum oners sue), es de oarAoter eustantlvo y de 
naturalesa real. En el mlsmo sentldo MESSIBSO (1).
Y esta oonoepolAn es la q^e va ganando oada dla ma­
yor nAmero de adaptes, vlendo la efloaola do la garantla, 
tamblen y proferentemente, antes de que se desenoadena la 
ejeouolon. A si, mAs r soient emente, GIRO GORXA, la expresa 
dlolendo quo el dereoho del aoreedor hlpoteoarlo a la oog 
eervaolon del Inmueble hlpoteoado Implloa un oeroenamlento 
del lus dlsponendl, on ouanto le lapide, si no enajenar si 
alterar, oondlolonee fisloas o juridioas de dloho Inmueble
(2).
Entre nosotros VALiiET mantlene tamblAn la teals de 
que la hipoteoa es una sujselon de la oosa que laq)lde toda 
dleposlolAn en perjulolo del aoreedor ysea haolendo que - 
aquella no altéré si dereoho de Aste, sea lapldlendo eu rea 
lisaolon ouando no fusse poelble aquella relatlvldad.
Y ai los aotos de dlspoelolAn no es neoesarlo que
(1) MES3IHE0, Ob. olt. II, part. 2«, pigs.
74 y 75.
(2) QXMO GOKXiA, Pfii» ipotsofas. sa si Ooosatario - 
Ss Solslsj* y braooa, llbro 6*, ob. olt. psg. 406 as.
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elenpre seau poeltlvoa, pueden tamblAn ooxielBtir en - 
ebe eaoionee, ea l6gioo que el vinoulv de indieponlbji 
lidad (.feote tam blen a loe actoe ne^^atlvoe (1)
Al aoreedor^ nini;ûn aoto dispositive, sea de 
oarAoter jurldloo, sea de oarâcter niatt rial, sea posi. 
tivo o nee ativo, puenie perjudicar,ya que su dereoh 
ea inrmtable ante las disposioiones juridicas y go2a de 
la rcoiôn e dev;staolôn rente a toda dlsposiclôn ma- 
t rial.
Por esto, GINOT (2) sostiene quo los actos de 
ils osiciôn r e a l dos por el pro ieta lo de la finoa - 
h poteouua durante el tiempo de seguridad de la hipote­
oa no pueden ner, ni son, aotos dotudos de una efloaola 
plena y absolu ta, siiio que son de une eficacia relative
(3) por el ht cho de que e. tân destInados a convertiras,o 
bien en aotoe plenamente efleaces, cono ai hubleran sido 
reali& dos por un pro letario normal, o bien en actoe que 
proporolonan al a iqu rente un dereck ue este perderà en
(1) Vide VALLi T, Hipoteoa del Deiec3x arrendatioio.- 
ob. oit* p&g. 98 88. VÏïïe aden'&e es.
(2) GIBOT LüVa? :iw\3. to hipoteoa ÿ los arrendanlentos 
posverxores a su conatituolfai "A.^.d. 1%5. p&k. lloS".
(3) Sobre es/ conoepto vide PUGLIATTI, en identioo 
aentldo.
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un determlnado memento: el ue la adjudlcacl6n o venta 
de la finoa. Ea ueoi ,el propletarlo no puede querer con 
eficacia (1) en perj .icio de la flnalidad ue la hipote­
oa,  ^ellL,no iorque no Ueba»elno orque no puede; no - 
tlene vlrtualldad eufiolente oar a reallzarloe. Y eeto de 
nuestra que la hipoteoa aieota al poder dlapoelol&n del 
pro letario hipoteoante.
£n todo coincide oon la tesis, expuesta anterior 
mente, de DIEVaSO y de lESSSIKBO ya que oomo est os autoree 
oplnan que en euetanola la hipoteoa modifiea profundamen- 
te la condlclôn juridloa -aunque deaue el deieoho eustcoi- 
oial- del bien gravdo, por lo que sin obataculizar la pg 
sibilidad de aoto de diSi osioiôn sobre el Dien se eubordi 
na la eficacia del ucto de dlsposioi&n al reaultndo del - 
dereclo real (2).
A nueelT) modo de ver, la hipoteoa no su je ta el 
poder de dlsposlci&n y en nada ; fecta : la capaol Utd. - 
Preolsamente por ello deja -contra Oorla- a salvo el prin^ 
cipio eoon&mloo que exi e la libre olrculaoiôn de los bie
(1) Tambi&n para OA KELUTTl sujeoiôn es la inefioaoia 
del querer, vide Sistena ob. oit. pag. 61.
(2) Vidé DISïàSO, ob. cit. pag. 134. KEüSIÎIEO, ob. - 
oit. 263.
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ne#, al que^ mâ# aim,para reforz rlo protege, deecono - 
oiendo la eficacia real de loe paoto# o prohibioionee que 
indireotamente tiendan a oontradeoirlo.
Ahora bien, la existencia^ dentro de la relaoi&n 
hipooooaria, de doe titularidadee da lugar a reatricoig 
nee de la faoultad dlepoeitiva* Be la oonourrenoia en una 
miema relaoiôn de doe dereonoe nacen limitaciones red - 
procae, estableoidae por la le^  en atenoi&n a la funcl6n 
de la garantla; el reepeto a la integridad de la gcrantia 
68 en todo oaeo un limite^  a la dieponibllidad.
Por eso, si bien reconooemoe esa restriooi&n que 
el impaoto de la hi oteca produce sobrt la faoultad de - 
disposioi&n, disentlxnos de loe que oreen que la esfera - 
que résulta limitada es la oapaoldad de querer. Por lo - 
que no se puede hablar de aotoe nuloe o anulablee y la - 
miema nooi6n de efloaola relative preeupone la oapaoldad 
para realizar aotos eficaoee, frente a loe no singularmen^  
te protegidos. Seria abeurdo deoir que una persona ee al 
mlemo tiempo capaz e inoapaz.
La que estA limltada ee la faoultad de dleponer, 
inherente al dereoho, por lo que las oglaolonee que sobre 
su base ee oonstituyan no son firme#, oarecen de la firme 
za de que oareoe tambiAn la relaol6n basioa eobre la oual 
se han oontituido. M&e no por ello se traneflere al acre* 
dor hlpoteoarlo quien segun el articulo 1859 C.C. no po - 
dra apropiarse de lae ooea# dados en garantis ni dleponer
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de ellae.
Oomo efeotOB d# la ejeoucl&n respecto de dere - 
ohoB InBorltoe posterlores a la hipoteoa, que denotan - 
la carenola de firmezu, pueden seflalarse entre otroai
a) el qdquXonte del doi.inlo de la finoa hipoteoa 
da, aunque e a teroer oeeedor, tiene que so- 
portar el ejerololo de la acol6n hipoteoarla 
y lo pie:de al dlotarse auto de adjudicacl6n 
(1).
b Loe dereohoe realee linitadoe de garantie - 
posterioree a la oonetltuoiôn se extlnguen,aun 
que el remate eea eufiolente para cubrlr las 
reeponsabilldadee nlpotecatlae. La raz&n no ee 
otra que la impoalbilidad de que loe dereohoe 
eubeletan ouando desaparece la relaoi&n princjL 
pal eobre que ee apoyan (la Inverea ee poelble; 
la muerte del dereoho puede no llevarse coneigo 
la vlda de la relaoi&n).
o) Los dereohoe realee limltodoe de dlefrute poe-
(1) Vide, GIHOT LLOVATuHAS, La hipoteoa  ^loe ^renda 
nientoe poscerloree a eu oonetltuol&n. oTi.paa. 1ÏYT.
2  l u
% r lore8 a la hipoteca 88 axtinguan con la - 
ejeowol&n.
d) £n eneral todos 1< a ctos de donlnlo, Icplj^  
quen o no derechoa realea, aon o puadan aar 
inopérantes. Entra allos loa actes da 
caclôn registre! de la finca gravada.
a) El propietario no xodrâ anajanar como libre al 
bien gruvado,  ^c eo da impago -loa dca aspac- 
toa qua seRala Hooa- puada inponerse la venta 
forzoea al duef;o da la oose hipotecada. Le que 
aupona exprcsar àa nodo particular al principle 
"rea transit oun onara auo* .
II. La indivlaibiliûad da la hipotaca.
1) Classa da indivieibllldad.
La diviaiôn da finc^a ea un acto da rigaroBO do- 
mlnio. S6lü al propietario estâ facultado para realizar 
diviai&n. La diviai&n da la coaa implioat ordinariam% 
ta# transforma l6n da darecboa. Se trat # por tante# da 
un acte da dlapoaici&n.
Rornalmanta la divlaltn material conduce a una dl 
viai&n aconônioa ^ jurldioa# mÀa puadan ooncebirsa# tan - 
bien# eiialadamanta. En todo oaao la indiviaibilidad dal d£
reoho de proped^d eôXo de todo mediate radios en la co- 
sa. El criterio para dlacemir la divielbl. idad o indlyi 
aibilidad de loa derechoa euele oer independiente del - 
objeto. Xam ién ea cierta la afirmaol6n da au contraria» 
la que se puecia danostrar distinguiendo loe varioa tipoa 
da indiviaibilidad:
a) material o fiaica da la cosa# ha^ coaaa antita 
tlvamanta indlviaiblea. Ko ausceptiblee da par
tiol&n material o intelectual.
b) eoonônica» ouando cia verifioaree la diviaiôn - 
material la cosa résulta inservible para al uao 
a que se destina o que au alta da valor rapar- 
outa an la funoiôn social da la pxx piedad (uni- 
dades minimas).
o) jurldioa. Dividida la cosa fieica o econômioa - 
mente, la relaoi&n en que se enouentra se mantis 
ne indivisa  ^ or ends la titularidad da loa de 
reoho#. La relaci&n, inalterada, ajena a los ava 
tare# de la oosa, contin&a airviando da #oporta 
a situaciones o derocho# aobre alla constituidos,
Por este» aunque la oosa sea materiaimanta divisi - 
bla no lo aerâ juridicamenta » si su divisiôn implies perju^ 
cio a otros derechoa que tengan tambiftn en alla eu apo;yo
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terial (1).
Con este fin, el ordenamiento juridloo, concede 
al poelble perjudloado diverses remedies# Asi, en aigu- 
nos dereohos realea la norma prohibe^ incluse^ la divi- 
si6n material de la oosa vg# "no pueden dividirse entre 
dos o m&s personas las finas gravadas con oenso..*" y,el 
acto diapositive contraviniendo la prohibioi&n es nulo, 
con nulidad absolutajen otros dereohos reales se presupo 
ne la validez de los actes de divisi&n material de la c^ 
sa, m's la protecoi&n normativa hace que la <3sposici6n - 
hecha por eijtitular no afeote al posible perjudicado con 
siderando, a taies efeotos, indivise el derechoi "si el 
predio sirviente se divide, la servidumbre no se modifi­
es".
2) La indiviaibilidad de la hipoteca es indivisi 
bilidad juridlca.
Dentro de la hipoteca se concede al titular el 
dereoho a la indiviaibilidad jurldioa. Al aoreedor en na 
da le afectan los actes de divlsi&n ma erial o econômioa 
que realioe el propietarlo ^a que si ests producen dété­
riore en la cosa puede oponerse mediants el ejercicio de
(1) La nooi&n de bien indivisible es amplia y de ba 
se jurldioa y econômioa m&s que flsica. MEDRANO, Problèmes 
de la indivisiôn en la comunidad en "R.D.H. XIX, l$3é, pag.
Sr'ssT^
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la acolôn dd devaataolôn y, #n todo caeo, la hipoteca - 
eat4 toda entera, en toda la oosa y en cada una de eue 
partes» "tota in toto et tota in qualibet parte". De - 
aqul que el acrsedor pueda repetir contra cualesquiera 
de las finca8 résultantes de la divisi&n o contra todas 
a la vez. De esta régla nace la llamada hipoteca solida^ 
ria la oual, m&s que un supuesto especial de hipoteca es 
una oorroboracl6n de la realidad, j» por tanto, de la rjB 
gla general segûn la que loe actos de dispoeici&n» en - 
principle v&lidos y eficaces, no afectan al aoreedor. Es 
una consecuenoia m&s de la res ricoiôn que la hipoteca im 
pone a la faoultad de disponer.
Pero el principle de indivisibi idad puede sulrir 
atenuaolones. El art 1 cul o 123 permile a las partes que re- 
nunoien a las consecuencias que del mismo se derivan. Por 
este se dice que es un requisite natural» impuesto por una 
norma establ oida en bénéficie del aoreedor y por tanto r£ 
nunoiable (1).
Creo, con todo, que se puede distlnguir entre la 
indivisibilidad que responds m&s al aspeoto de 1 realidad, 
de la adherenoia, de la sujeoiôn directa a la cosa,y la in 
t gridad que impi ica referenda al crédite» a la relaci&n
(1) ROCA, ob. oit. p&g. 78.
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obllgaoional garantlda. Esta dlatinclôn ee maniflesta - 
en el heoho de que la indivis bilidad no repercute en - 
la esencia de la obligaci6n ya que toomo^ dice ROCA, es­
ta no se te m a  por ellu Indivisible ni solidaria*
De aqul que lo que esté a disposlel6n de las par 
tes es, mâs bien, la integridad, es decir, la dlstrlbuol&n 
cuantitatlva (1).
Veamos, la utilidad de la distincién en su apiica 
ciôn a un supuesto conoreto*
35) La divislén por pisos dsl edifioio hipoteoado.
Dispone el articule 218 R,H. que "ouando los di -
ferentes pisos o departamentos de una casa pertenezcan a -
diverses propie taries^  conforme a lo astable cido en el artl
culo 396 0.0# podr&n aoordar los duefios de aquellos la oons_
#
tituciôn de una sola hipoteca sobre la totalidad de la fin- 
ca, sin^ue sea necesaria la prevla distribuci&n entre los - 
pisos". Y el p&rrafo final dsl expresado satloulo prescribe 
que "el aoreedor hipotecario s6lc podrâ hacer efectivo au - 
dereoho, en los eases que menciona, dirigléndose contra la
(1) Claro estâ que, por el principio de accesoriedad,la 
iistribuoi&n del credito entre cada finca, détermina el al- 
canoe y extensi&n del gravamen. Pero en todo caso, mâs que 
de una exoepoi6n a la indivisibilidad jurldioa, se trata de 
una divisiân en tantas hipotecas oomo fincas résultantes.
;'J U
tetalidad del edifioio".
Lo ostablooldo oa eet# ertloulo roepoado a la moda 
lidad do roglmoa do la proplodad horiaontal, mas poao de - 
aanlfleato la dlforenola oatro la adheroaola del gravamen 
"a la totalidad" j la dlstrlbuoion. La hlpotoca abraza por 
Igoal, oomo dor#oho roal, al todo y a oada una de las par­
tes quo la lategran, ladependlentemente do oomo se distri­
buera ouantltatlvaaente la oaatldad por quo respoadan.
&8er& aplloable por aaalegla este preoepto a loe - 
eupuestos de hipoteca total de una oasa que de spues es dl- 
vlda en pleoe?» e la norma aplloable sera la oomun e stable 
olda en el articule 123?
MADRILEJOS (1) ee Inclina a pensar que el réglmen 
de los articules 123 a 123 que ee refleren a la verdadera 
y propla dlvlelon de fincas no es de rlguroea aplloaolon 
a la division por pleoe. Le slrve de base para soetenerlo 
la poslolon por el aoeptada de oonflgurar la propledad h£ 
rleontal son un tlpo espeolal de oouunldad. La dlvlslén de 
una oasa en place adjudloados a diverses tltulares no atzd 
buye a oada uno de ostoe un dereoho de propledad exoluelvo 
e Independiente sobre su respsotlvo pleo y,por lo tanto,en
(1) MADBXLEJOS cb. oit. pag. 224
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la divisl&ii de oasae por piaoa no hay verdadera y propla 
dlvlalén de flnoaa# El verdadero objeto de dereoho oon exlg 
teneia independiente y unltarla es el edlflolo# y la relam 
ol&n que reoae sobre fete, oonslderado en eu unldad, no pug 
de eer otra que la ooaanldad, [Esta poelol&n tiens la ventg 
ja, en el orden praotloe, de reohaear la "radical y no ju£ 
ta régla" de loe efeotos propice de las hipotecas eollda- 
rlasf ouando falta ocnvenlo expreso, oomo détermina el ar­
ticule 123 para segulr por analogla lo prescrite en el 218 
a.H.
Es Indudable que résulta mfs adeouado para el re#^  
men de la propledad norleontal elngularasnte ouando el prejq 
tamo ee destine a la oonatruoolén del edifioio y loe pleos 
no hayan eido aun oonetruldos y adjudloados.
A la mlsma oonoluelon ee llega por otro oamlno eln 
Intrlaoarnos en el probloma de la naturaleza jurldioa de 
la propledad horleontal» .
Los dlferentes pleos eusoeptlblee de aproveohamle^ 
to Independiente tlsnen, ante la ley, la oaraoterlzaolén 
de fincas. Es olerto que no se les puede aplioar eetrlota- 
mente tel oallfloaoloni aal las menas ezpreelones legalep 
nos slrren de apoyo. El art. Ôfi permlte que ee Ineorlban 
"oomo" flnoae Independlentes, y en el 107 ee oallfloa eu 
Ineozipoion oomo de flnoae "eepeolalee". Preolsamente por 
este oaraoter, basta oon que la oonstruoolon este oomenem
:j h
da. Eued# eer flnoe independiente en este eaao ouando a4n 
no tiene oonelderaolon material.
31 el pleo tlene la oondlolfn do flnoa, la dlvl- 
elfn por pieoe eerd dlvlelfn de flnoae; dlvlelfn partlq^f 
lar el ee qulere, pero dlvlelon al fin.
la hipoteca de la totalidad de la cage quo deepuee 
ee divide on pleoe ee la mlema hipoteca. Por lo tanto es­
ta eubalete Integra eobre el todo y sobre oada parte, lore, 
hemoe dloho anterlormente, una ooea es la Indivisibilidad 
de hlpoteoa y otra la Integridad o dlstrlbuol&n de responm 
eabllldad hlpoteoarla. La eepeolalldad de esta aodalldad 
de flnoae a efeotos de hlpoteoa estrlba on que eatf ya dlj^  
trlbu£do el valor do la parte privative. Por lo tanto el 
requisite natural do la dlstrlbuol&n -a falta do ;moto o 
de norsa expresa- desapareoe. En esta hlpoteoa ee trata de 
una dletrlbuolfn legal, aqul radloa su eepeolalldad. Aadle
Ineorpoldn. y, por tanto, el aoreedor no podrf repetir o %  
tra (Mkda pleo por la totalidad de su or&dlto, eon oar&cter 
eolldarlo. la hlpoteoa, no obstante, gravita sobre todo el 
edlflolo y sobre oada parte; dlferentea pleos eusoeptlblee 
de domlnlo eeparado# Con lo oual, ee respeta el car&oter 
indivisible do la hlpoteoa, no eo perturba la funci&n so­
cial de la propledad horleontal y quedan debldamente pro- 
tegidoe todos loe Intereaee on juego, partlcularmente el
aoreedor ouyo dereoho peraaMoe Inalterado (1).
111. g?r gwi?4yt^8
I) £1 prlaolplo d.l reqieto a la llbartad del deader
La hlpoteoa no afeota al podor do dlspoelolon y 
#1 deudor por tanto tlene liber tad de pactar, elempre qua 
eatoe paotoe no eean oontrarlos a la moral, al ueo, o a - 
la ley.
Lob paotoe aie frecuentee euelen eer loe de no - 
enajenar, no volver a hlpoteoar,no arrendar, eubordlnando 
generaiment e a eu Inouapllalento el paoto de venolmlento 
antlolpado.
La dootrlna, en general, ee mue^tra oontrarla a 
la admlel6n de tales estlpulaolones.
Las ranones que se ale^n eon, on elntesla, lae 
elgulentest
19) eon noolvoe el orldlto territorial
29 ) no responds a a un Intorf ^ eerlo y log£tlao
39) eon produo to do la sltuaolfa anguetloea del 
deudor que pueden forear la Ilbertad oontrao- 
tual
(1) MADHXBKJ03, ob. olt. p6g. 225.
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49) la mayor parte de las veees son iuftllee (1).
59) son oontrurioe al orden p&bHoo, por oontra- 
rlar al orfdito territorial; y a la moral, - 
por haoer mfs dura la oondicifn del deudor.
69) que 80 trata de una oondioi&n impoeible de- 
biendo teneree por no puesta, eegdn el 1116, 
por eer de eeenoia de la hipoteca la enaje%% 
don de la ooea hipoteoada.
En gran parte eetae raaonee adoleoen de un pre- 
juioio inevitable dada la oonoepoion de la hlpoteoa oomo 
un dereoho exletente eobre dos inters ses oontrapueatoa, de 
los oualee debe eer especlalmente protegldo el que osten- 
ta el deudor por la situaol&n de persona eoonfml camente d& 
bil.
Taies paotos, independlentemente de que sean ve- 
rlflcados en la hlpoteoa, se ven oon reoelo ante la nece- 
sldad de emanoipar la propledad Inmueble de toda traba fe^
(1) 3emejante oonvenoifn, expreaa la E.&.. de la 
Ley 61 (reflriendose al pacte prohibitivo de ul tori ores %  
poteoas) es^abselutamente inutil para el primer aoreedor, 
porque ademas de no dar msyor firassa a la seguridad de lo 
que se eotipula en nada perjudioa al credito que ha insozj^  
to, puesto quf) ninguno de los hipoteoazios posteriores p %  
de anteponerso a el para la reallsaoion de lo que se le %  
be. dole es una oondioion onerosa que no debe tensr fus: 
dvll ûbli^torla Bwr OMr.c.r de eb^to. j>or «iMlnapH 
oesantemente sin justioia y sin aplieaoion posible el oi_ 
dite territorial y por pareoer m  e que oomo garantia apli- 
oaoion posible al cfedito territorial una exigeneia exorbjL 
tante, arranOada a la altuaoion angustiosa en que en momeg 
tes dados puede hallarse el propiewrio.
dal o aaflorialf inpldlando qua #e raproduaeaa bajo la a£ 
el&n del oapitallaaio (1).
Mae ante una oonoepol&n que pudleramoe llaaar - 
finalista de la hlpoteoa pudlera, tal vea, reotlfioaree 
el exoealTO rigor oon quo, en teralnoe générales, eon tz£ 
tadoe.
Desde el punto do Tleta de la ooordinaoion de ig 
tore see, de la oooperaoi&n real y personal, do la mutua 
aportaoion, no son ya tan etldentes.
£n tal oonoepoi&n pueden no ser nooivos al orfd^ 
to territorial, la liber tad traerla oonsigo afe afluenoia 
de capital y, eon la mayor presenoia del aoreedor en la - 
actividad poelble del deudor, mayor seguridad en el oumpl^ 
mlento de la flnalldad social que el desarroUo del crédi­
te territorial esta llamado a oumpllr. Una regulaolfn ezojg 
slvamente protecedonista de una de las partes, en suma,c de 
un interes, sépara o retrae el lugar de unir, por tanto al£ 
ja en ves do atraer. Sn defini^Oa, 3m  trabae In^uestas a 
la Ilbertad de ambas partes de regular, dentro de les nés 
legltlmos postulados de juetiola, sus propios intereses - 
ouando fstos ooinoiden oon una finalldad quo es al tlempo 
la quo perslgus la instituoi&n, pueden, on muohas ocasio- 
nssf ser nooivas para el oredito territorial.
(1) NUSSBAUM, Tratado de Dereoho hlpotecario ale- 
mfn, Ob. olt. pàg. 94.
99 Q
Taopooo puede deoiree, de modo général, que re- 
aulten o pueden résulter abueivos, por la situaoifn angug 
tloea del deudor. El deudor no es alempre un eoonomioameagi 
te dfbll. Ni tiene por que eerlo, en todos loe oasoe. Los 
orfditoa dedicados a la oonstruoolon, a la mejor ezplota- 
olin de una flnoa... no slempre se solloltan por neoesl- 
dad angustiosa de un propietarlo Insolvents. Un propieta­
rlo diligente y un prestamlsta, sobre la base Inlolal de 
la oonflansa garantlsada, ponlendo en oolaboraolon dos - 
faotores de produooi&n -tlerra, capital- o mejor, capital 
estftloo y dlnamloo, debleran tener Ilbertad para que pu£ 
dan por bI servir se de mutuo Impulse. De elle pudlera bx£ 
tar espontfnea la reallsaolfn de lo que oonstltuye parte 
Importante en la funolén soolal de la propledad. Esta ml£ 
ma Ilbertad permltlria al aoreedor dlsoolarse ouando no - 
sea posible la oolaboraolon, por la negllgenola del deu­
dor, falta de ouldado en la reota admlnlstraolfn, deterl£ 
ro del Inmueble o no ouaqpllmlento de oondlolonse lloltas 
estlpuladas, de modo efloas frente a oualquler posséder.
Todos estes paotos no resultan asi oontrarlos al 
Interes publloo, ni son Inutiles, ni se pusde deoir que 
sean ilegftlmos.
Lo oual, no obstante, planteado en tfralnos ge% 
raies puede tener los mlsaos Inconvénients s que la doetxj^
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XÊB. oontrarla f por loM que estlm&mos que debe darse una - 
mayor Intervenolon al juea a qui en, en oada oaao en oon- 
oreto, oompeterla examiner las oondiclones estableoldae 
al oonatltulrloe.
Creemoa, ooM#* RQCA, que el problema aoeroa del 
valor do las prohlblolones oonvenolonales do disponer es 
preferlble oentrarlo mas bien en el oampo de eu lloltud
que en la dlstlnolon entre su efloaola (1), Habra de te­
ner se en ouanta la causa que las jiistlflque, o la finall­
dad que oon ellas se tra te de oonseguir, todo ello dentro 
de la organlzaolon soolal y jurfdloa de oada momento. Clr 
ounstanolas todas que deben dejarse a la reota apreola- 
olon del juez (2).
2} fuente y efloaola de las prohlblolones
Las prohlblolones de enajenar se o entran por
la dootrlna
1) Sobre una alteraolon interna del dereoho
2) en una llmitaolon del titular para utlllzarlo
3) en una denegaolon de la faoultad dlsposltlva
4) en la falta de oapaeldad
(1) ROCAf Ob. olt., tomo II, page. 336 sa. 397 ss.
(2) Vide Res. 21 abrll 1949.
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5) en un gravamen real que afeota a la mlsma oosa
6) llmitaoiones de la autonomie.
Olaro esta que para tomar poslolon sobre este pun 
to es preolso anallzar antes las olases de prohlblolones 
para ver si es posible a traves de sus efeotos, segulr una 
dlreoolon unltarla. No obstante, antes de entrar en ello, 
podemos elimlnar algunas poslolones de las anterlormente 
sefialadas.
La prohlbiolon no es gravamen real, no hay rela- 
olon real, produsoa o noefeotos oontra teroeros adquiren- 
tes. Y no es gravamen real por estas rasones fundamenta­
ls st
a) estan fuera del dereoho, obedeoen a una causa 
extrlnseoa al mlsmo. Por lo tanto no hay al te 
raolon Interna, Intrlnseoa al dereoho.
b) En la prohlbiolon no hay "oonourrenola" de de 
reohos. Los "limites" en los dereohos reales 
son Intrinseoos, oonnaturales al dereohos en 
la prohlbiolon son extrinsecos, no afeotan al 
dereoho slno al titular, aunque le vengan Im 
puestos desde el dereoho mlsmo oomo un efeoto 
refisjo de la norma vg. obllgaolon de oonser- 
var en la sustltuolon fldeloomlsarla, etc. si 
bien, se dice, que ouando son exlgenola de la
j «I J
Instltuolon no son prohlblolones (I).
Taablen se debe dlstlngolr entre prohlbiolon y 
falta de oapaoldad. La prohlbiolon no es subsanable mediante 
repre8entaolon, oomo la oapldad. La prohlbiolon supone en 
la mayor parte de ooaslones la oapldad, vg. prohlblolones 
volunteirlas.
Las prohlblolones de disponer voluntaries no tie 
nan, por si, vlrtualldad suflolente para oonstltuir, modi 
floar o alterar una relaolon real. 3u amblto de actuaolon 
quedo llmitado al de la autonomie y sus resultados solo - 
pueden afeotar al oampo mar ament e obllgaolonal. Por ello 
su Imoumpllmlento produce efeotos meramente obllgaolonales; 
si su prohlbiolon esta Impuesta por una norma de oaraoter 
Imperative la oonseouenola es la nulidad del paoto, nulidad 
absolute por oaer dentro de lo presorlto en el articule 4*
o.c.
Ouando el paoto de no enajenar se célébra entre 
aoreedor y deudor hlpoteoarlo las rasones que se han de - 
aduolr son otras. En la L.H. no se Impone oon oaraoter Im 
peratlvo la nulidad del paoto, slno por la via Instltuolo 
nal, oomo una exlgenola de la propla înstltuolon, la Ine- 
floaola/ para dejar slempre a salvo la subhlpoteoa. Por eso 
no son verdaderas prohlblolones de dlaponer. Taies paotos 
seran Inefloaoes, en la orblta de la relaolon real. La au
(1) LADAKXA CALD£H|£I, ^idLtimaolfn y aoarlenola 
furidloa. Barcelona 1952, pags. 33 ss.
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tonomia no tien# vlrtoalldad suflolente para modlfloar
tntto
el^arbltzio de lae partes una oondioion esenolal que la 
noma preflja al configurer la înstltuolon. Por lo tanto 
se Impone una llmltaolon a la faoultad dlsposltlva.
Determlnado asi el aloanoe j el por que de tales 
llmitaoiones es preolso, ahora, anallzar la extension de 
las restrioolones.
Es évidente qusjajla Interpreted6n del articule 
107 no podra dar sole aloanoe mayor que el que tlene o %£ 
présenta conforme a eu finalldad Instltuolonal. No se prgi 
tende oon el Imponer una llmltaolon general, slno oonore- 
ta y determi nada; dlrlgg&a a resguardar la subhlpoteoa sa 
oandola del fmblto do la Ilbertad do paotar, oon la fuersa
(U. io' 'tttaxAOH
del deaoonoolmlento dû Is vêlant on nermndn y, por ends, - 
can la Inoperanola real, no obllgaolonal.
Por tanto la Interpretaolon del preoepto ha de - 
ser restrlotlva, y no deberia oomprender otros paotos que 
no obstaoulloen lo ezplioltamente busoado en la ratio del 
preoepto.
Todos los demis paotos deberian ser valldos y efjl 
oaoes. Ouando no se den olroÉnetanolas de llloltud de ouyo 
oonoolmlento entenderi ej ftagistrsdnr o el Jues en oada o£ 
00 Conors to, % pueden ser oonvenl entes y reoomendables/ no 
solo para las partes slno tamblfn para la mis perfects
ordeaaoi&a juridioo soolal do la Instltuolon (1).
Por lo tanto pusdon y debsn oonstar en las ssor£ 
taras que se foraalloen en lo suoeslTO, a fin de que pus- 
dan surtir, slqulsra, efeotos ebllgaolonales entre las - 
partes oontratantes (2).
3) Jurlsprudencla registral.
En general es oontrarla a la admlel6n de estes 
paotos prohibitives en oualeequlera de sus manlfestaolo- 
nes, no solamente deode el punto de vis ta reglstral.
Asi se pronunolan algunas resoluolones, si bien 
el Eurtioulo 1255 autorisa a los oontra tante s para establ£ 
oer en los oontratos todos los paotos, olausulas y oondl- 
olonee.#., el paoto por vlrtud del oual el deudor se oblj^  
ga a no haoer oontrato alguno sobre la flnoa que sea 1ns- 
orlblble en el Registre mlentras no se verlflque el page 
del orédlto se opohs al prlnolplo de ilbertad de oontra- 
^olon que Informa la leglslaolon olvll y espeolalmente 
lo dlspuesto en el artloulo 107 nfi 4 L.H. Asi, R. 9 junlo
(1) Vide, taMlen sobre la fÿeouenola y oonvenlen 
ola de taies paotos ROCA, ob. olt., pag. 277#
I ls., Sk u u ï , D.r.obpe regl..', ##
cand.i>ola real. "R.C.D.I., lÔ4o, a* 247, pàg. 7t»9".
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1914, 12 noviombre 1913#
£n otras resoluolones, sobre la base de 1255 y 
la ausenoia de un preoepto espeolal prohibitive, se estima 
la valides del paoto de no enajenar la flnoa hipoteoada. 
Paoto reoonooldo expresaaente en la ley dm 67, tltulo 5& 
Partlda 5* que no puede tenerse por nulo aunque pudlera 
pareoer oontrarlo al esplrltu y tendenolas de la L.H, Asi
H. 3 mayo 1884, 13 jullo 1905, 28 agosto 1907, 27 agosto 
1912, resoluol&n esta iltlma que eatlma la valides por no 
oontrarlar dlspoalolones légales de oaraoter prohibitive 
o preceptive, ni acte alguno moral o de orden publloo, uni
«gg 9#Wff tS-S»8„ft9
La jurlaprudenola modems se opone a la admisl&n 
de efeotos hlpoteoarlos de eatae prohlblolones dejando a 
salvo los efeotos olvlles derlvados del Inoumpllmlente do 
taies paotos que, en tal sentldo, se eatlman villdos. T. 
Hee, 25 noviombre 1935, que se pronunola sobre la valides 
de eatos paotos estlpulados que express la eaoritura, si 
bien por oarecer de efloaola real se denlega su Insorlp- 
ol&n.
Se admits el paoto de venolmlento antlolpado ouag 
do se de alguna de las olrounstanolaa slgulentesi
a) si el deudor no tlene las flnoae hlpoteoadas 
a oublerto en el page de todas las oontrlbuolones que so-
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bre ellas peeen»
b) si no las tlene eonetantemente en el mejor estado 
de ouldadot ooneervaolon y oultlvo,
o) el no oonalgna en todos los oontratos de arrenda- 
mlento ; que de dlohas flnoa s otorgue / que ee tendrai 
por resolndldoe dlohoe oontratos de arrendamlento 
a oontar desde el momentoy y por el solo heoho de 
que se entablen reolaaaolones judiolales o extra- 
judiolales, a^ doenaeouenola de la esorltura.
d) si no tlene oonstantamente aseguradas de Inoendlos 
las finoas urbanas y a oublerto el pago de las pri­
mas del seguro.
e) si enajena dlohas finoas o si ejerolta en las mls- 
mas obras o cultives que diamlnuyan su valor o al- 
teren el uso a que estan destlnadas aotualmente.
La dootrlna jurlsprudenolal estima valldos e Inscrl- 
blbl&s los paotos de no ejeoutar en tanto no se den las olrounsteg 
oiaa estableoldas por las partes oontratantes.
Asi;68 Inscrlblble una esorltura de préstamo oon ga- 
rantla hlpoteoarla sobre finoas legadas al deudor oon prohlbiolon 
de vender la s durante el plazo de ouarenta Eihos a partir del fall£ 
olmiento de la causante^ habifndose obllgado al aoreedor en la eja 
crltura a no Instar la ejeoucion para el oobro del oredito hasta 
que hayan transcurrldo los referidos ouarenta afios R, 18 abrll 
1952.
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Con lo que rectlfloa un orlterio oantenido anterior- 
mente. En la H. 9 eeptieabre 1913,eobre una flnoa adqulrl- 
da por la blpoteoante oon la oondioion de que no podrla eer 
▼endlda gravada nl por tltulo alguno enajenada al entras no 
llegase aquella a la mayor edad, oonslgnandose expresamen- 
te este paoto en la Insorlpolon, estimé que no eetando oug 
pllda esta oondioion, presto que segin aparece en la esor^ 
tura de hlpoteoa dioha intareeeda es menor de edad, es In­
dudable que oareoe ds faoultades para lmp oner tal gravamen 
y que, en oonseouenola, es Improcedente la Insorlpolon toda 
vez que se opone a lo oonelgnado en un aslento del Heglstro 
ouya validez no ha eldo Impugnada en forma legal. En estes 
supueetoa ae trata mie bien, a ml enteader, de oasos de - 
preoontrato de hlpoteoa que de hipoteca ya oonstltufda.
Menolon espeolal mereoe el paoto de no arrendar.
Este paoto suele oonelgnarse de la raollaolon dootrj^  
n#i|. y jurl sprudenolal respecte de la suerte de los arrenda 
mientos oonoertados por el deudor oon posterlorldad a la 
oonstitucion de hlpoteoa, deapues de la fase de ejeouclon. 
Sobre este problema volveremos ma a adelante.
De la valides de taies pactoa, en sentldo aflrmatl- 
vof se ocupan, entre otras, las H. 29 novlembre 190 , 12 
agosto 1911, 27 agosto 1912.
En varias resoluolones se expresa la naturalesa per
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soxmX de eatos paotoe 6 jolie 1917, 9 oarzo 1916, 26 jolie 
1928. En la de 6 de jolie de 1917 se dloe que,aun ouando - 
el paoto de no conatitoir sobre fincas hlpoteoadas arrendg 
mlento alguno que tenga oarioter Inaoriblble en el Regie- 
trOf oareoe de las oondlolonse esenolales neoesarlas para 
ser menolonadas en el aslento de la hlpoteoa, por ser una 
promesa u obllgaolon slmplemente personal y negatlva^no pu£ 
de declrse que anula o invalida del dereoho real oreado, s^ 
no mao bien, que ha de reglrse por les preceptos del dere­
oho de cbligaclo^do. Y,ea sa coraecuenola,1a esorltura en 
eete particular, ee defeotuoea, imlo^uaente por solloltarse 
en ella la inacrpolén del aludldo pacte*
En la à .  29 novlembre 1907 se aflrma que ea villdo 
y legal el paoto pue a to que esta llmitaolon, pur amen te tem­
poral, no se halla prohlblda por ley alguna, ni pugna oon 
prinolplos de orden publloo, nl moral, y que el moto de no
MCMttte .y fA if #  .digMBlaL*
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apelada, déclara Insoriblble la esorltura.
4) Heolentes orlterlos leglslatlvos.
Estaf condlolonee, ouya efloaola real se viens - 
denegando ouando se eetableoen por paotoSy se Imponen en 
guxmg ley@3 reoient es. Asf eh la ley de prfstamos a Inqul-
linos (1) se régulai
1) Vanclaf SCgâll «1 OTtioulO 6», .1 -
falseaaiento de los dates (2) o requialtos ouya oonourreg 
Ola ea Indispensable para obtener el preetamo, dari lugar 
al vdnolmlento antlolpado del prfatamo y aool&n para eje- 
ou tar la hlpoteoa oon exlglbllldad de loa Inters ess veno^  ^
doe y de \os oorrespondlentea a una anualldad mas. Tamblen 
por falta do pi&go de très ouotae meneualea de amorHsaol&n. «% ^cnor 
14.
Clrounetanolas todae que reaponden a una finalldad 
soolal sobre ouya base aabos Inters sea oorren paralelos, 
por lo quo no se trata de coartar la Ilbertad del deudor 
slno enoausarla, normatlvaxMote, al oumpllmlento del plan 
previe to. Una oonseouenola de eete oonourso ee la prevlji 
ta on el artloulo 12 sobre prehlblolén lapueeta al pre3% 
tarlo de enajenar la vlvleada o gravarla.
(1) Deere to 22 jullo 1958# dlotado en ouag>Halento 
del ar. de la Ley 24 abrll 1956, sustltuyendo a la de
15 de jullo 1952.
(2) 18) que el petlolonarlo ooupe efeotlvaaente la 
vlvienda de que se trata oon tree ados por lo monos de eg 
telaolon al 2 mayo 56. 2») aoredltar buena oonduota. 38) 
no ser el petlolonarlo propietarlo o arrendatarlo de otra 
vlvienda y que saressoa de medlos para adqulrir la que ham 
bite. 48) buen estado do habltabllidad y no afeotada do - 
derr^bo. 58 ) q%e no exoeda de la oantldad prefljada por - 
la ley el Imports a que elppestamo asolenda.
'3T
2) Arreadarla o eeder en eualquier otro modo su ueo en 
un pXaeo de très efloof tranaourridoe estes tree afioe, de 
haoerlo sin autorisaoi&n esorlta de la Entldad prestamlsta.
Lo oual nl supone prevalerse de una sltuaolin angug 
tiosa (aunque se exlja ear enola de medlos eoon&mloos neoe- 
sarlos para adqulrlr la que habite en oonoepto de inqulli- 
no) ai es inmoral, nl Injustlfloado,ya que los Intereses 
partloulares se Integran en la aportaoion unltarla a una 
exlgenola soolal.
Tlene particular Interes, mas adelante volveremos 
sobre ello, la prohlblol&n de arrendar a pesar de que el 
artfoule 14 presorlba que este prooedlmlento llevara lapll 
olto el lanaamlento del ooupante de la vlvlenda, oualQule-
En la ley de 16 dloleshre 1994 de hlpoteoa moblll£ 
rla y prenda sin desplasamlento se prescribe el venolmlen­
to antlolpado ^por mal usO;Srt£oulo 44 i por falta de explo- 
taolon en la patente (art. 51) o falta de use; oualouler 
otra causa eetlpulada en la esorltura de hlpoteoa ,al efeo 
to de dar por venolda la obllgaolon,artloulo 29# 9^
etmas  ^(a prohlbiolon de enajenar sin oonsentlmlento del 
aoreedor se prescribe en el artloulo 4^^ de ven­
olmlento antlolpado la falta de pago de la prima del segq 
guro (art. 68) etc.
Este orlterio se pone de menlfleBto, una rea mis, en 
el nuevo R.H. peraitlendo a la Ilbertad de las partes que 
estas determlnen el oontenldo mlsmo del dereoho de superfi­
ole y a tal efeoto los tltulos oonslgnarin en la Insorlp- 
el&n los paotos relatlTos a la reallsaol&n de actes dlspo- 
sltlTos por el superflolarlo, artloulo 16# no 1.
De todo ouanto llevamos vlsto podemos saoar oomo oo£ 
oluslones las slgulentesi
1) El propietarlo# deudor o teroero# conserva el poder 
de dl^poslol&n pero tlene 11mltada la faomltad de - 
disponer. Puede paotar pero sin efloaola real.
2} No tlene sentldo estableoer# a priori# la Inoonve- 
nlenola o Inmoralldad de unos paotos que pueden ser 
justlfloados y utiles para la efloaola soolal de la 
Instltuol&n. Lo oontrarlo puede représenter una meg 
ma Inneoesarla de la Ilbertad que lleve oonsigo un 
efeoto oontrarlo al que se trata de oonsegulrt res- 
trlnglr la oapaeldad oredltlola del deudor y# a ve- 
008# Incluse# la poslbllldad de obtener orédlto.
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OAFimO QUIKTO
I. iBltuMl&i Jurldlo* a. 1* fmo* d. -«iria*d
I. Lo# aotee reallmdoa durant# seta fas» an sltuaoiém in-
d a g #  MJJtimiÊ
Jmnqua supoaga Inalstlr una vea aie an una ouaetlin 
ya analiaada anteriomanta# la oonatltuolon de la hlpoteoa 
durante la faee do eegurldad jnrovooa una grave llmitaolon 
on la faoultad do disponer/Inherent# al dereoho# el bien 
el poder dlspoeltlvo result# Inalterado.
Como oonseouenola, el propietarlo s&lo podri establq 
oer oargae y llmitaoiones que m  Impllqxaen dlsmlnuolén del 
valor o de la sustanola de la flnoa hipoteoada. Los aotos 
de oonstltuolin son villdos y efloaoes# plenamente en el 
imblto obllgaolonal# oomo oonseouenola del poder que algue 
oonservando el titular dominical. Pero por eetar gravada 
la relaolin real bisloa, todos los dereohM derlvados# 00%  
tltttldos sobre ella# estin afeotadoe^sfgulibd# la suerte
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de la relacl6n sobre que deecansan»
La situaoiôn cre da desde la oonstituciôn de la 
hlpoteoa haoe que cuautas sobre alla ee apo^en sean si - 
lïuaciones Jurldicas carentea de firmes. Nlngûn acte de 
dlspoGlcl&n, ouÿo objeto aea el bien hipotecado» afecta
sajgk? par tsf^ «^cu^ cLwi ^ÉL
al norrrrinr^nn t îïntn gnn Tn nuntsnnia del i(Lt_eniio
, queda insensible, en expresi&n de üi8taso,a 
iodo camblo o mutuaxaenté*
De aqui que el propiecario puede venderyASiempre
pf \o / --
con la aiecciôn real ^ la venta no afecta al acrerdor|el 
pro ieuario puede hipotecar, pero la hipoteca no afecta al 
acre dor; el propieùaiio puede establece un derecho real 
limitado de diwfrute, que no afeota al ac eedor# el propie, 
tario puede ea ableoer un derecho real limitado de diefru- 
te y que no afecta al ac: eedor; pueee dividir o segregar la 
finoa hipoteoadBy mas no por ello afectay sin su consenti- 
iTiientOy al acreedor**#
.a^tas situaciones jurldicasy carentes de firmeza 
al constixuirsey estân destinadas a convertiree en situa - 
clones firmes o a desparecery cuando oese la causa que las 
comprime. Por ello la ejeouci&n de la hipoteca determinara^ 
1; extinoi&n de estes dereohos;oono el pago les dara plena 
firmeza. Oumplimiento o inoumpliniento son los hechos deter
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minantes.
Los actos del deudor, anteriores a la ejecuol6n 
y posteriores a la oonstituciSn de hipoteca son,respecte 
de 6l,"res inter alios facta”, si bien,en el mundo juridl. 
co, vâlidos 'ü eficaces.
Mas controvertida es la naturaleza juridica de 
la venta forzosa y, por ende, de la adjudicaciôn. Date 
problème, cuyo plant-amiento y soluciôn, concierne a los 
procesaliastas para nosotros tiens gran importancia por- 
que de él dependen cuestiones de interés practice y doc­
trinal.
Al respecto se mantienen dos posioiones principa­
les /Si bien con diversas formulaciones dentro de cada una 
de ellast la que consideran que se trata de un contrato y 
los que yen en ella unjacto de disposiciôn del ôrgano ju - 
risdiccional autônomo en virtud de un poder publico (1)
(1) La posiciôn del adjudioatario parece idéntica a la 
del comprador en la venta voluntaria. Ahois bien, y es cues- 
tionable.^Lentre ejeoutado y adjudioatari^
-âe trata de suoesiônT: en este cas^originarîa o de- 
rivativa?, Parece ser opinion mas com-un de suoesiôn dériva 
tiva;pero en este caso es disoutible y discutido, también% 
el alcance. Vid. sobre la cuestiôn GINOT, ob. cit. pâg. 1214 
88., para quien el derecho del adjudioatario se apoya no eo 
lo sobre el derecho del vendedor, sino también sobre el de­
recho del ac#eedor hipotecario. El adjudioatario sucede al 
ejecutado en cuanto a la situaoiôn juridica que este tuvie- 
ra en la finoa en el momento de oonstituirse la hipoteca.
SI adjudioatario reoibe la finoa libre de cargas 
por eetablecerlo nsl la ley (que sigue el sistema de pur 
ga)^*razôn por la que ee posible alegar que no hay suc£ 
eiôn/al faltar una de las oondiciones, identidad de la 
relaciôn jurîdica, junto a la dudosa existenoia de una 
relaoiôn de oausa a efecto.
En sinteeie se ha dicho respecto a la naturaleza
juridica:
A) Desde el punto de vista del Derecho privado.
1. Se trata de una venta, ya que se dan las dos presta
clones oonstituidas por la entrega de la cosa y d?l 
precio. Ss la expresi&n utilizada por L.E.C.de 1514.
La oritioa, generalmente, heoha a esta construecl6n 
es la falta de oonsentimiento del duerio o vendddor. - 
Por ello se piensai •
2. que se trata de la expropiaciôn de la facultad de dl_s 
posiol&n, que normalmente corresponde al duerio de los" 
bienes/^CHIOVENDA, para quien se trata de uri contrato 
sabre el Estado -a travée del juez- y el mejor oferen 
te.
5. explicacién a travée del mecanismo de la représenta - 
cion (representaciôn contra voluntadji mandate legal o 
negotiorum gestioj.Una critica acertada a estas posi- 
ciones en CARRERAS, ob. cit. pâg.‘92. Vid. ademâs PU- 
CLIATTI, Esecuzione forzata.ob. cit. pâgs. 251# es.
B) Desde el punto de vlsta del Derecho pùbllco.
1. acto atipico estatal (STEIN JONAS, DERTMANN, PONAK). 
Vid. GUASP. La ejecucién procesal en la ley hipoteca 
ria, Barcelona, Ï9SI» p&g. l66.
2. Contrato procesal. Vid. CARRERAS, Embargo de bienes, 
ob. cit. pâg. 50 por el que el juez ofreoe bienes del 
ejecutado prescindiendo de la voluntad de éste, y en 
la misma ejeouci&n, sin intervenci&n del dueho, se lie 
ga a la formaci&n de precio y al acuerdo de voluntadés 
entre comprador y vendedor sustituyéndose el consenti- 
miento de este por el prestado por el ejecutor.
Pero en todo caso, formulado doctrinalmente de un 
u otra manera, produce de modo inconcuso estos dos efe 
tosi la extincion (total o parcial) del crédite por el 
que se procédé (y eventualmente de otros crédites) y 1 
transferencia coactiva de los derechos. Entre ambos - 




Mao/desde nuestro punto de vista/dd.la identidad 
de relaciôn, que se ha mantenido inalterada por el vlnculo, 
y pasa iniaune, idéntica,desde la oonstituciôn a la adjud^ 
caciôn, ya que los cambios producidos en el interrègne - 
respect© del derecho del acreedor se consibran inexiaten- 
tes; con inexistencia real, no en todo caso obligacional*
El nexo se da, también, ya que el adj dicatario adquiere 
el de echo del propietario a través de una causa, impues- 
to por la norma, que él previô al const^^iAidf^ la hipoteca 
y, por ende; si bien la realizaciôn se ejercite contra su 
voluntad,no hubiera sido posible sin ella. Por otra parte, 
el juez/represents o suetituya la actividad» ejercita siem
5 1 M fte
pre el derecho ajeno, que es el que se trahsmite,indepe» - 
dientemente,— de su mediacion estrietamente 
instrumental.
II. Aplicaciôn a los arrendamientos posteriores a - 
la Oonstituciôn de la hipoteca.
Con arreglo a estos criterios pasamos, ahora, a exa 
minar la suerte de los arrendamientos concertados con pos- 
terioridad a la hipoteca. En este punto arroja abondantes 
luces la sola consideraciôn de que la hipoteca es un dere­
cho real constituido sobre el dominio y que, por lo mismo,
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e afeota. 81 un iO'rendanlento se célébra antes de la 
constituoi&n del gravamen,se verâ ibre de la ofeooiôn 
despué8 impuesta. 81 ne constituée después de la **afe£ 
cl6n**,ae encontre; a sujeto a la suerte de les avatars s 
propioB ûe esta afeoclôn.
1) Arrenaamlentos r&stioos.
El articule 9, p# 1°. de la ley 23 de julio - 
1942 dice asit La transmlsiôn ix>r cualquler titulo de 
una finoa rûstloa sobre la que al tiempo de verificarse 
aquella existia vlgente un cont ato de a:rendamlento eu 
ya renta anual no exoeda de la equiValencia de cuarenta 
quintales nêtrloos de trigo y elenpre que el arrendatario 
cultive o explote en forma directs o personal, no serâ 
o usa de reacisiôn del contrato.
Sobre las bases de este i ticulo parece, a primera 
vie ta, que l a arr ndainientos rûeticos concertados con - 
posterioridad a la conotituoiôn de la hipoteca deben que 
dar subsistente8 si concurren todas las circunstancias - 
mencionadae.
En la adjudicaciôn forzosa bay, henos dicho ante 
riormente, transmlsiôn; luego si el arrendamiento esta - 
vigente al veriflcarse aquella y se dan las otrus dos - 
oircunstunoias (merceu airendatioia prefijada y explota-
ol6n directe y personal) el arrch skiento no serâ ”re£
0 ndlble”.
La doctrina entlende, por ei contrario, que esta 
ranémiaiôn no eat4 euje g al ahtlc^ ulo 9#
Para GIN0$ este aràloulp nO ea aplicable por dos
r( zones fun amentales# pçrque el â^judicatario no es un
i ■’ : ' '
suceaor pleno del ejeout&do y |orque ^1 propietario,una
' ■ "vez oonstittiida lu hipoteca, no ea un propietario nor - 
mal, Sino que su dbminio estu afectado de una causa de 
posible pérdida por la concUrrenoia de detenninados su- 
puestom de hecho y que, en caso de que se produzcan, - 
pierde, efeotivanente su derecho# Por ello cas dentro - 
del âhbito del 3^ .\ de la ley de 15 de r.arao de 1935 (1)
PEfÜBZ TEJEDOU y SEKRARO IIÜHJI’IIO eàtiman qUé Cuando
,7 ' ,
la transklsiôn ce écrive de ho bho s ante ri ore s a la forma 
liz oi6n del arrendatdento, en cuanto queda resuelti el 
derecho dèl arrenaadior, por ciérivaci6h habrâ de conslde- 
rarse resuelt > también el contrato de ces|l6n de disfrute 
de sus (lejrechos, oonjtortm disponen los ar^culcs 24 y &5 
ley 1935J Tal ocurre$ dicen, si la aâqui^iol6n se deriv^, 
por ejen^lo, de remote en ejeouci&n de pro* ediniento hipo
(1) Vide, GIROT, ob. cit. 1220 ss.
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teoario o de la venta en eu prooedimlento de efeotivldad 
aiempre que el arrendamiento figure ooncertado con poete- 
rioridad al otorgamiento de la hipoteca que di6 li^ pr a la 
ejecuci&n (1).
La ejecuciôn que no détermina;en su opini6: itrans 
misiên, mejor suoesiôn plena, retrotraerâ sus efectos al 
momento de oonstituciôn.
Grec que es précise distinguir varies momentos, antes 
de adoptar una posiciôn unitaria y ver el desenvolvimiento 
en cada una de estas fases. Estas sont
1.oonstituciôn de la hipoteca.
2.fase de seguridad
3.frse de ejecuciôn
Respecte a los centrâtes y gravâmenes anteriores 
a la oonstituciôn de la hipoteca no hay ouestiôn. Después 
de la ejecuciôn el arrendamiento anterior no es "rescindai 
ble” dândose la transmieiôn, a que se refie re el articule 
9 de la ley de 23 de julio de 1942.
Los arrendamientos celebrades por el deudor entre 
la oonstituciôn y la ejecuciôn son v&lidos y eficaces ya que
(1) Vide FEREZ TEJEDOR y SERHA^ îO MORENO, Arrendamien- 
tos rusticos, Gerona, 1951, pâg. 338.
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tient el arrendador capaoidad y poder diepoaitivo (1). 
Ahora bien, la relaciôn arrendaticia nacida como conee, 
cuencia de estoe acto#, no puede tener m&e alcance que 
el de la relaciôn b&eica sobre que se constituée. Ko es 
cuemtiôn de titularidad, poder o capaoidad sino de re­
laciôn, de carenoia de firmeza de la situaoiôn princi­
pal.
irl derecho del airendatario esta apoyado en una
base que no es firme, de aquinique ha de correr su misma
suerte. Si la hipoteca se extingue mediants oumplimiento 
normal (pago) la firmeza de la situaoiôn principal dara' 
oonsitencia al arrendamiento,que subsiste y oontinùa en 
el mismo estado en que ee otorgô. Es uno y el mismo. Lo 
que prueba que se daban ya todos los elementos necesa - 
rios al oonstituirse y por ende sin ningûn vicio o falta 
especial de requisites; no se produce un supuesto de con 
firmaciÔn, conversiôn, etc., porque nada hay anormal si 
no la base de la relaciôn sobre que se monta. Si se ejecu
ta por iüpago, el arrendamiento se resuelve y no sôlo por
un especial ofecto retroactive de la adjudicaoiôn, sino - 
porque durante la fuse de seguridad la relaciôn ha estado, 
respecto del acreedor, inerte, por la vinculaciôn del gra-
(1) La S.T.S. 3-XII-1954 considéra que por régla gene 
ral el arrendamiento oonstituye en nuestro sistema un acto 
de mera administraciôn; a no ser que se concierte por un - 
plazo superior a 6 aflos.
▼amen (!}• Entonces hay, también, auoeeiôn, pero deede
1. oonstituciôn u la ejecuciôn snltando j)or la ^egunda 
fase. For ello al ranamisiôn es ex raha al arrendata 
rio ya que supone el Balte lel momento inioial al fi - 
nal inmediato, sin pi ai»r por el in te medio que, a estos 
efectos, ee considéra inexiatente (2). En conclueiôn no 
es aplicable el artioulo 9*de la Ley de 23 de juàio de 
1942 al eatar fuera de su âmbito. Habiendo transmisiôn 
esta no se ha d«ulo a electee del articule 9# La trans - 
misiôn no es ahora respecto del a. l'endat rio, coro an - 
tes lo fué respecto del acreedor, res inter alios facta.
Del hecho de que no oca apliable el articule 9* 
no se puede deducir que el arrendamiento subsista. Del 
âmbito del articule 9% ley 1942, ha^  que iievar el au - 
puesto al artioulo 3r ley 15 de marzo de 1955,segun el 
cual el arrendador debcrâ hallarsc en ponesiôn juridica 
de la fine a a titulo de pi'opieturio, usufructuario o cual 
quier otro què le de derecho a disfrutarlo, con cap ci-
(1) Es una hipôtosis anâloga a la que la doctrina oa 
ifica como ineficacia relati a. Vide PU6LIÂTTI, Introduo 
olôn al Derecho Oivil.Mexico 1943, 2 ed. pâg. 217 es.
(2) En uno de los conaiderandos da S.T.S. 82-XII-1945 
express que si es posséder sin titul el dueho de la fin­
es desde que esta es judioialmente adjud cada al acreedor 
hipotecario, por la misma razôn poseerà sin titulo, en - 
igual suimcsto, el uxrendatcrio que #1 dueho trae causa.
Y, con mâs rigor juridico las S.7.S. 1 marzo 1957, y 
la de 15 febrero 1957 estiman que ouando el arrendador - 
pierde la posesiôn de la ooaa arrendada, por cualquiera -
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dad, para realizor actoa de enajenaclôn y Bin que los 
aotoe que realioe puedan tener m&e traeoendencla que - 
loa de eu propio derecho.
El arrendamiento conce tado con posterioridad a la 
conetltuoiôn de hipoteca no lo haoe el propietario, en - 
cuanto que pro, ietario (ya que en tal c. eo habrlc tr ne- 
niei&n a efectoe del art. 9), sino oono titular afectado 
por un ereoho real de hipoteca (l),jjfste heeho eupone - 
que el arrendador se halla en la posesiôn, con **oapaoi - 
dad” pctra raaliz r aotoe de enajenaoiôn ,oircun8tanoiae - 
prévis tas por la nomaÿ, pero que, constituido sobre una 
situaoiôn juridica eurent e de firme zaj^o puede tener znâs 
trasoendenoia que "los de su propio dereoho"(propiedad mo 
difioada por el derecho real de hipoteca).
La situaoiôn creada no es, con todo, idôntioa a la 
(lel UBufructuario. Este tiens un derecho temporal, mâs su
de las causus que a ell puedan dar lu< ar, el contrato de
a rendar.iento termina, dada la inposibilidad en que el -
arrendador se enouentra de man tener al orrendatario en el
oce y uso de la cosa cuya ioocsiôn perdiô.
Y, en efecto, el auto de adjudi aciôn, lleva consigoâa 
pérdida de la propiedad resiDScto del constitu^ ente y, por 
ende, de la posesiôn.
(1) Por lo mismo, l e  que con posierioridad a la ins 
cripoiôn del gravamen udquieran del deudor un derecho soïïre 
los nisros bienes, ya se .rate de usufrue tuari os, arrenâa- 
tarioB, etc. cont rat eon oonocimiento de que el deudor - 
duefio tiene liiaitadaa por a quel gravoiaen sus facultades do 
minioales. Vide 8.^.8. 22-XÎI-1945. “
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aituaoiôn ea firme ha a el momento determinado en que 
se extinga. Por tantO/Ol arr ndac.iento que otorgue el 
usufruetuarlo tiens un plazo de vigencia limtado desie su 
origen hasta au fin, au vigenoia estâ inicialmente pre- 
deterrainada. En tanto que el ooncertado por el prpieta­
rio grav do or un derecho real de hipoteca, por no eer 
firme la situaoiôn, no tiene prede ermihada la suerte - 
final. Sin que ello tenga mayor kloanoe que el que co - 
rreaponde a un sinil, podrîamos deoir que el arrendata­
rio en el primer supuesto lo es a plazo en el oegimdo - 
condicional.
2) Arrendamientos urbanos
Mâs disoutible es la cuestiôn en loa airenda- 
Iiientos urbanos concertados con posterioridad a la const^ 
tuciôn de hipoteca.
El artioulo 57 del Decreto de 13 de abril de 
1956 dice asit oualpiera que sea la feoha de la ocupa - 
olôn de vivlenda, con o sin mobiliari* , y locales de ne 
gooioB, llegudo el dia del venoiniento del plazo se pro 
rrogarâ éste, ob igrtoriamente para el arrendador y po­
te s tativamente par;: el inquilino o arrendutario, aun - 
cuando un ter vro suceda al a rendador en sus derechos y
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obligaolones. Se aplioarâ Igual norma en los cases de ejc 
tinoiôn de usufructo sin perjuloio Ue lo prevenldo en el 
fiurtloulo 114# causa 12 (esuubleoe como causa de résolu - 
olôn del lurendai lient o el notoriamente gravoso).
El problema fundamental que nos plantea el ar­
ticule menclnnado es el de si ue cia o no sucesi&n; o# en 
otra^alabras# el centido en que el precepto utilisa la 
palabra sucesiôn.
•^ 8 también aplicble lo que e jamos oxpueoto an­
te riormente. Bn efecto, entre ejecutado y adjudioatario se 
da suoesiôn. Respecto del arrendador el adjudioatario es 
tercero (en el centido, en que parece utilizarlo la Ley,de 
no ser imrte). For tanto, a primera vista, estamos inte - 
gramente dentro de los supu* tios nencionados en la norma y, 
por ende, sujetos al derecho de prôrroga.
Pero un anâllsis mâs atento del artioulo 57 nos 
leva a una aoluciôn contraria. Por lus eiguientcs razo - 
nesi
1) Kfectivamente, e) adjudioatario, sucede al - 
ejecutado en todos sus derechos y obligacionea, pero esta 
sucesiôn lo es solaraente respecto de las lelaciones exis­
tantes con anter oridad a la oonstituciôn de la hipoteca. 
En este oaso se produce un canbio de sujetos, mientivs -
o 9
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las relaclones juridicas se mantienen Inalteradas. El 
suceaor se subroge, por tanto, en la misma posiciôn - 
juridica que ténia el anterior titular en sus derechos 
y en las obligaciones.
Mas no ocurre asi con las relaciones juriô 
dicas nacidas con poscerioridad a la oonstituciôn de - 
hipoteca* La situaoiôn es del todo diferente.
En el primer caso el propietario contrata o 
impone sobre la cosa cargas o gravâmenes como tal propijs 
tario, de aqui que la hipoteca racae, entonces, sobre la 
cosa en el estado material, econômico o juridico que es­
ta tuviere a la hora de su oonstituciôn.
En tanto que una vez constituida la hipoteca 
se modifica la estructura del derecho, haciendo que las 
relaciones juridicas que hayan nacido con posterioridad a 
ella, estén apoyadae en la cosa dentro de la relaciôn real 
hipotecaria y por lo mismo sobre una situaoiôn juridica 
carente de firmeza, por lo que seguirân la misma suerte 
que aquella sobre la cual se apoyan.
La relaciôn real hipotecaria unifies e imprime 
su impronta a cuantos derechos otorgue el titular referidos 
ql bien vinculado, por lo tanto también al arrendamiento. 
Esta relaciôn bâsica desaparece cuando se produce la fase
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de ejecuciôn, por esc en ella no hay sucesiôn, tenien 
do en cuenta que los derechos reales se extinguen. Y 
no dândose la sucesiôn en la relaciôn sobre la que el 
arrendamiento se apoya^no puede entrar en juego el ar 
tloulo 57# El adjrdicatario no es el teroero que sucQ 
de en lus derechos y obligaciones como se pone de ma- 
nifiesto al considérer que al menos una gran parte de 
ellos, los derechos reales, se han extinguido por el 
sistema de purga. Resultaria difîcil conciliar con los 
principles de la lôgica la hipôtesis en que un mismo - 
hecho determine la sucesiôn en el ai-rendamiento y no - 
en lus damas derechos derivados de la misma relaciôn.
En todo caso impondriamos en la redacciôn del articu­
le 57 la siguiente tautologiai ”aun cuando un tercero 
suceda al arrendador en sus derechos de arrendamiento” 
ya que excepte él, los demâs derechos y obligaciones 
no preferentes han desaparecido y hub inscripciones can 
celadas.
2). Cabria decir que la subsistencia del - 
arrendamiento en el estado actual dd nuestro ordenamien 
to positive depends de la protecciôn legal. Pero a esta 
objeciôn se opondria la de que por no quedar expresamente 
incluido el supuesto que estâmes examinando debe ser ex-
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cluido de la protecciôn. La misma cuestiôn que se plan 
teaba con el derogado artioulo 70 respecto del arrenda 
miento ooncertado por el usufructuario,que trajo cons^ 
go una copiosa fuente de controversies en la doctrina 
y jurisprudenoia,existia con referenda al arrendamiento 
concatado con posterioridad a la hipoteca. El inoCuir 
dentro del nuevo articule 57 Ml constituido por el usu 
fruG-uario ,sin hacet menciôn al otorgado por el deudor 
hipotecario ,es un Indice que nos permite interpreter la 
"mens legis" en el sentido de su exclusiôn.
Qué alcance tiene el cambio de expresiôn del 
anterior artioulo 70, ley de 31-XII-1946 "aunque cambie 
el due ho o titular ai r* ndador" por la del vigente articj^ 
&o 56 "aun cutindo un teroero suceda al arrendador en - 
sus derechos y obligaciones"?.
La nueva redacciôn parece no admitir otra hi­
pôtesis que la de que el cambio de titular lo sea median 
te la sucesiôn derivativa traslativa por lo que al no tje 
ner cabida, dentro de la expresiôn utilizada por la nor­
ma, el supuesto de extinciôn del usufructo, ya que el nu 
do propietario no sucede al usufruetuario sim que conso- 
lida su derecho, ha tenido que encajar el supuesto esta-
bleciendo para él un pérrafo de nuevo cufio (1).
Por el prlnoipio "incluesio unius, exolueio al 
terlue" loe demâs caoa en que, aunque hay a cambio de tjL 
tularidad no se verifique la euceeiôn aludida en el pre 
cepto,(derecho8 reales derivados vg. enfiteusis etc.j no 
quedan incluldos en el âmbito del artlculo 56(2). Tampo 
co hay suoeeién segân el tenor del mencionado artioulo 
en la adjudicaciôn hipotecaria. De admitir la sucesiôn, 
en el supuesto de la garantie hipotecaria, se tratrjrâ de 
una sucesiôn constitutive, ya que, como irma VON THUR 
(3) el derecho del autor (propietario) no se transfiere 
integraimente. Ademâs ouando el acreedor hipotecario ena 
jena la cosa ejeroe un derechppropio y no el de conetitu 
yente del cual este se dedujo.
(1) Lo cual, por otra parte, aemuestra cômo con anteri£ 
ridad no estaba comprendido en el el suuuesto de extinciôn" 
del usufructo por le que el vigente artioulo 56 tiene respe£ 
to del anterior artioulo 70 carâcter de norma modificatiya 
no intarpretativa.Asi lo expresa también reiteiiïamente la
Üurïsprudencïa. Vide S.TrS. 20 mayo 1957.
(2) Su interpretaoiôn ha de ser restrictive, no cabe por 
tanto extenderla por analogie a los supuestos no comprendidos 
en ella. En contra OA HCHAS, ob. cit. pâg. 505, para quien a 
causa de lo dispuesto en la le^ y especial arrendatioia. los - 
contratoa que hubiere otorgado el administrador gozaran del 
bénéficie de prôrroga forzosa ya que al terminar la adminia- 
traciôn y volver loa biass a la plena disposiciôn del ejecuta 
do o a un adjudioatario, deben estos ser considerados como su 
essores del arrendador a loa efectos le^ales. Siempre podrâ " 
apxicarse, dice, si las condiciones paétadas fueron notoria - 
mente gravosus para la propiedad del articule 114, causa 12,ya 
que cabe perfectamente la analogia a la hipôtesis contemplada 
al amparo de lo dispuesto en la propia tiorma arrendaticia.
(3) Vide, VON THUR, pâg. 78, ob. cit. I..
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Y no cabo extender la soluoiôn legal dietada 
para el arrendamiento otorgado por el usufruotuario 
a loe demâs arrendamientos otorgados por los tîtula -r 
res limitados, por la razôn de que con esta cxtensiôn 
y ampliaciôn se destruiria la norma general (1).
Y en este mismo -entido se orienta la juris - 
prudencia, interpretândolo restrietivamente incluso den 
tro de hipôtesis prevista respecto del arrendamiento 
conce tado pur usufruotuario. Asi en la S.T.S. 31-XII-56 
consdiara nuestro mâs alto ïribunaljque "el artioulo 57 
de la L.A.U. de 13 abril 1956 supone un cambio iegisla 
tivo que ha de pesar en la interpretaoiôn y ampliaciôn 
del artioulo 480 C.C. reduciéndolo a los casos expresa 
mente contemplados por dicha disposiciôn, es decir a los 
arrendamientos urbanos que haya celebrado como tal usu- 
frurtuario, le oual no ocurre al ser pleno propietario 
el arrendador de una teroera parte de la cosa arrendada, 
a la vez que usufruotuario de las otras dos terceras par 
tes"#
Y si ni aun dentro del usufructo ee interpréta 
extensive, sino restrictivamente ,con mayor razôn habrâ
(1) Vide, GINOT, El arrendamiento otorgado por el 
usufruotuario . "A.D . G ."^19F6, , è, l33^".
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de seguirce este criterio respecto de supuestos que no 
encajan plenaroente en el radio de acciôn del precepto
(1), El adjudioatario no "sucede" al arrendador;en todo 
cuBO sucederia al titular de un derecho real que i:odif£ 
oa las facultades dominicales y que, sujeta a estas modi, 
ficaciones, ha ooncertado un arrendaiiiento*
3{. Por todo ello falta la identidad de la relaciôn, 
requisito necesario para la sucesiôn segûn el u.rt. 57# En 
efecto, llegada la fase de ejecuciôn se ejercita el ius - 
distrahendi y con el auto de adjudicaciôn se extingue la 
relaciôn hipotecaria. El adjudioatario no es un adquiren 
te de la relaciôn hipotecaria dentro de la cual subyace 
el arrendamiento, sino de otra distinta y por elle no es 
un suceaor* El adquirente del iniueble, dice GUaSP, se - 
coloca, por virtud del rémanente en una situaoiôn juridi 
00 material totalmente distinta a la que antes existia## 
por lo que toca al deudor, también su situaoiôn de derecho 
material se enouentra claramente transformada (2).
En cambio hay sucesiôn a los efectos del artlculo -
(1) Vide, ademâs S.Ï.S* 26 junio 1958-
(2) GUASP, La Ejecuciôn procesal en la ley hipoteca 
ria, ob. oit* pâg. Ïb8.
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examinado entre el deudor y el turcer poseedor quien, 
caso de comprar la finoa hipotecada, sucede al arren— 
dador en bub derechos y obligaciones. Se trata de un 
adquirente de la misma relaciôn juridical la cosa den 
tro de la relaciôn real hipotecaria; la relaoiôn, en 
définitiva, en que esta apoyada la arrendatioia, por lo 
que es un verdadero sucesor.
En tanto que el auto de adjudicaciôn supone la - 
extinciôn de esta relaoiôn juridica principal o bâsi­
ca y, por ende, la de cuantas situaciones juridicas - 
tenian en ella su amplazamiento, derechos reales limjL 
tados, arrendamientos, etc. respecto ae los cuales no 
hay sucesiôn, sino purga.
Lo cual nos lleva a concluir que la ingerenoia del 
derecho real de hipoteca modifica suetancialmente las - 
facultades dispositivas.
Si el propietario enajena permanecen los gravâme­
nes, mâs ello no puede afeotar al titular del derecho 
real, por lijjl^ue las relaciones derivadas estân en una 
situaoiôn juridica carente de firmeza. Estas son 11a- 
madas a convertirse en firmes (si el deudor paga) o a 
desapareoer, caso de impago, extinguiéndose con la ena 
jenaoiôn forzosa todos los derechos de grade inferior 
al del acreedor ejecutante#
III) gToer D0#ee4ar de floo# WLWteomda
ISX OTBdlto hlpotBoario ea tana înatltuoiéa eoa^leja* 
Kn la hipoteoa oonourrent eobre la baee 4# tana relaolon 
areal hlpoteeaarla y de tana relaolon oaredltlola, dereohoa 
dlvereoe# La arelaol&a areal hlpoteoarla, dependlenle de 
la oaredltlola (al aenoe en Deareoho eepadol) an eta axle» 
tenola, ea Independlente an on eeenolaf oonoearvan eu 
auatantlvldad y ptaeden eor tanuaaaitldoa eon Independent 
Ola tanto el oaredito ooao la bipoteoa (!)•
For lo aieao eon peelbleet
a) tranealelén paelva del oaredlto eln hlpoteoa# No 
bay tearoer poeeedor ya qtae no ee produoe el trae* 
lade da la arelaolôn real
b) taraaaemleldn oonjtanta de la arelaol&n oaredltleia 
y areal
0) tranenlelén de la relaoiôn areal y no de la ore- 
dltlola, eupaeeto eete taltlao en qpae ee da la 
#tara del tearoer poeeedor. Tearoer poeeedor ee el 
adqiairente de la relaoiôn real bipoteoaaria y no 
de la oreditieia.
Lae notae que la oaraoteariean ee ptaeden reduoir a 
eetaei
1) ee teroearo en el aoto de la eonetitueiôn de la bi*
(1) Vide, ANQEL bAZiZ, Xaaetittaolonee, ob. oit. pag. 
436# ■'. ■
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poteoa. Kn aato mm dlfaranoia dal taroar dador#
2) mm adquironta da la relaoiôn real hipotecaria
3) no adquirente de la relaoiôn obllgatorla por 
lo quo no mm halla pereonalaente ohllgado al 
pago del dôblto aeegurado (1)#
De eeta delimitaolôn quedan eeduldoe ooao teroeroe| 
quien eea parte an el aoto do oonetituoiôn y eue here- 
deroe^ adquirentee por titulo universal, ya que on 
elloe no pueden deedohlaree ambae relaoionee# do trat 
ta por. lo tanto do un adquirente a titulo singular de 
la relaoiôn real hipotecaria#
&Ma da eer un aoto traelativo del dominio o puede 
eerie do gravamen?# £1 aoto traelativo ha do tener la 
fuerea do Uevaree ooneigo la relaoiôn# lo quo euoedo on 
loe oamhioe do dominio y demae dereohoe realee on quo el 
traelado do la relaoiôn ee poeihle vg# ueuiaruoto, nudo 
propiedad (2), oeneo eniiteutioo# superüoie no en loe
(1) ROCa Sabtrk# ob# oit## t# X#f page# 497 ee# AM* 
aSL 8AN&# Ob# oit# Xnatitueionee# t# I#, page# 437 ee# 
QON&ALK& R O m i G U E g fiMdiooe# *Analee# HI# 1946 
pq# 371 ee#"
(2) Ee teroer adquirente el nudo propietario a ouyo 
favor ee verifioa la renuneia del ueufruoto hipoteoado#
A la poeibilidad do mae de un teroer poeeedor por perte» 
neoer a una persona la propiedad y a otra el ueufruoto
o el dominio util ee refiere eaqxreeamente el art# 127 L# 
H# Eetimamoe qua taeibien ee ooaprende al titular do la 
euperfioie "ubi eat eadem ratio ibi eat eadem diepoeitio# 
Qua el propietario a ouyo favor ee verifioa la renuneia 
a la euperfioie hipotecada ee ooneidera oomo teroer po­
eeedor ee consigna empreeamente on el C#C# italiano# art# 
2616#
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demae en lor que ee adquiere no ee la relaoiôn eino fam 
oultadM# o utilidadee quo puedan ofreoer oierta inde- 
pendenoia (eervldumWee# y loe pereonalfelmoa uee-ham 
bitaolôn) (1); ee indiferente que lo eean da la total!» 
dad o do parte de la finoa# Lo quo oualifioa la oelim 
dad del teroero ee la adqpieioiôn do la relaeiôn, no do 
eu objeto material eetrio6*ede# U# nejor# la adquiei» 
eiôn del objeto material dentro do la relaoiôn real do 
bipoteoa#
La limitaoiôn de la f aoultad diepoeitiva haoe que 
la tranemieiôn# reeultado de la puosta en aaroha del 
poder de diepoeioiôn, no altéré en abeoluto la relaoiôn 
real tranemitida#
La poeioiôn del teroer poeeedor -expreea SANZ FER» 
NANi3£Z» (2) eeta doninada por un prlnoipio fundamental# 
el de inalterabilidad de hipoteoa# que no eupone# natu» 
relmente# una impoeibilidad de aodifioaoiôn# eino la ne» 
oeaidad de que todae lae variaoionee que en ella pudie» 
ra haber# eean ooneentidae por el aoreedor hipoteoario 
y por el teroer poeeedor de la finoa# El aloanoe de ee» 
ta inalterabilidad ee eeenoiaimante eoonômioo# y tiene 
una amnifeetaoiôn objetiva# referida al inmueble graver» 
do oon la hipoteoa# y otra juridioe-eeenômioa# que ee
(1) Saabi^ en eete eentido art# 127 y 134# &AK# 
Ob# oit## peg# 439#
(2) 8ANZ# InetitMionem#.. ob# oit # pôg# 441#
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ref lore a la extenelÔA del gravamen hipoteearle# La 
inalterabHldad objetiva exige una eetabilidad an el 
inmaebley eobre al qua gravita el dereobo real de him 
poteoa# en el 1 ontido de mantener fntegro# ein diemi» 
ameiôn apreeiable# el valor eoonômioo del miemo que 
elrve de garantie al aoreedor#
El teroer poeeedor m  tereero reepeoto a loa re» 
aultadoe del ambito obligaoional# nada do lo quo per» 
teneoe a la oaf era oreditioia le afeota; relaoionee 
peraonalea# ni paotoa quo no oonaten on el Regiatro 
do la Propiedad. Y preoiaamente porque no ea dednr# 
el aoreedor no puede exigir que ae aaplle la hipote» 
oa ni aobre la finoa ni eobre otrae del teroero ai fal» 
ta la garantla par oualquier raaôn#
La wlama inalterabilidad ae ofreoe al teroero# ree» 
peoto del aoreedor# en la relaoiôn real. A au oargo ea» 
ta abora la obHgaoiôn de oonaervar (el aoreedor puede 
diriglr^ oontra ôl^ la aooiôn de devaataeiôa)# exigien» 
do de ôl una diligenoia poaitiva vg# realiaar obraa ne» 
oeaaüaa# y negative# abatenerae de realiaar aotoa que 
oomprometen la garantla# Contra ôl ae podra dirigir# on 
au oaao# la aooiôn ejeoutiva#
El teroer poeeedor ea adquirente de ia ooaa dentro 
de una relaoiôn# propiedad# ueufruoto eto## aobre la eual 
gravita la hipoteoa# Eato détermina en el una doble ti» 
tularidad# Ea propietario# umfruotuario eto# y momo tal
r» / 
A ü
gOM de ouantofi banafloioa# faoultadee ato# eo OMprom» 
dan on ol oojxtaiüo de loe reepeotivoe dereohoe# Ahora 
bien# afeotada eu eltuaolôn jurldioa por la oonoorrexip» 
ela de un dereoho real de hipoteoa ee ôeta qiien modi» 
üoa la eetrootura de eu dereoho# AtaSe direotamente a 
lae faoultadee# Sue oanifeetaoloaee eon# entre otrae:
a) For trataree de un dereoho real que abrama a 
la ooaa entera Inaoviliaa# W w orbidoe por el 
gravBBien^loa blenea oueblee deatinadoe# For 
eeo ee extiende a las obraa de reparaoiôn# ae» 
gpridad;)/ tranefonmoiôn# integrandolaa# ide»» 
tifioandolaa con el oiaao bien aobre el que 
gravitan (1) a todoa loa efeotoa y# en aentido 
negative# i^pidiendo mx aeparaoiôn o alteraoiôn 
de rôgimen#
b) En todo oaao hobra de aoportar la hipoteoa ina» 
orita oono oarga que gravita aobre au finoa# Y 
ello oon todaa aua repereuaionea# tanto en la 
faae de aeguridad# oomo en la de ejeouoiôn# ai 
bien tenga en oompenaaeiôn laa garanti# y loa 
dereohoe que naoen de la delinitaoiôn^ que haoe 
la ley^ del oontenido y extenaiôn del gravamen;
(1) Fodra diaoutirae aobre el oriterio aeguido por 
el legielador# Efeotivamente laa obraa de reparaoion y de 
aeguridad ae aoeroannaa a loa oreditoa refæoionariM y 
Leran aeguir un regimen diatinto# aobre la oueation vi» 
OAliZNDO# ob# oit## peg# 217# Maa la fueraa de la oarga 
que aotua aobre ,laa faoultadea del dereoho# aotua teabin 
inponiendo un regimen diatinto#
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entre elloe el de no afeotarle mee intereaea que 
loa eatlpulaâoa# y ouyo reapeotivo peoto oonate 
en el Regiatro (1)# no poder exigir el aoreedor 
aapllaoiôn de la hipoteoa aobre la finoa hipo» 
teoada (art# 115)# no extenalôn a laa obraa y 
mejoraa fooeteadaa por el nuevo duefio" que la 
ley déclara libres que podra retirer ouando no 
produaoa en la finoa deterioroao menoaeabo#
o) Como oonaeouonola# toda una gama de poderea y 
deberes de diatinta naturalesa,entre otros# de» 
ber de abatenerae de realiaar aquelloa aotoa que 
diaminuyen el valor del inmueble; debar de ream 
liaar en la finoa ouuntaa reparaoionee puedan 
ser neoeaarias para eu conaervaoiôn; y la inal» 
terabilidad jurldioa que ia^ pone una eatabiliaa» 
oiôn en el gravamen hipoteoario# que ae mantiene 
en loe mimos teroinoe que exiatian al tieepo de 
la adquiaioiôn (2)# Junto a elloe poderea de al» 
oanoe prooeeal vg# poder de abendonar la finoa# 
y en general loe que derivan de eu poeioiôn en 
la e jeouoiôn de hipoteoa# eer oitado en el pro» 
eediaiento# intervenir# pager# eto#
(1) Vide# 8#T#8# ia»lml943#
(2) QAJXZ FERRAKDEZ# Inetituoionea# page 444 ea#
Para aUo aatiaanoa naoamrlo la laaorlpolja en al 
Réglatro de au adqulalolon ya <^ u# la oon&ltlo juria âel 
maeimlanto del dereoho aupona la pemanenola de au tltia» 
1er a no aer que ooimte^ tumblen reglatradOt el oanblo 
del titular de dereeho# le aeol6n ejeoutlva e# la puea^ 
ta en maroba/a travée del ejerololo juriedleolenal/del 
lue dlaponandit inherente al dereeho. 81 éate no ee ha 
tranmaltldo regletrabente el^ie ante el hereoho olroune» 
orlto al primer titular# no al teroer poaeedor. En earnm 
blo# aun el titular adqulrente no inaorlto# tendra oomo 
oonaeouenola de la modilioaoi&n inpuoata par la hlpoteea# 
que atenarae a la ohllgaoién de ooneervar y a laa poaltl*» 
vaa de æjorar ete# (1)
la relaolén real ee tranaalte^en au estldad eaenolal^ 
Intacta por le que el teroer poaeedor aera reapeoto de 
alla aujeto paalve. El terow poaeedor o a#&ulrente reelm 
be loo bleaea eon todoa loe dereohoe que en elloa oorrea» 
pondfan al duefio anterior. Puede# por lo tante# le nleao 
dlaponer que dlafrutar# aln poaer llnltaoloaea# traaalor-» 
nar# ete.# todo aln perjulole del dereohe de la pereena 
a euye favor existe la hlpoteea# este es# aehre la base 
de eonaerverae eea hlpeteea eon aus eeenolalea efeetea (2).
(1) la Inaerdüpelén a&Lo ee requedda en loe eeaoa de 
^  a r ^  1|1^  112# US# 134. Vide# MkHlBl OORIALES# eb.
(2) &K3RELL# CoMontaglea. eb. elt.# terne 2T# pég. 42.
Esta trwmmlalén supone reapeoto tel tereeroi
1# adquiaiolon de la oualided jurfdioa de aujeto pam 
alvo. Por eao no ea twcMr poaeedor el que no de» 
vÉeae aujeto paalvo vg# titular de un dereohe de 
ærvldumhre#
2t) Zdentldad de la relaoléa real hipoteoarla 
3>} no oonfualén del bien garantiaado oon au patrino- 
nio. i)entro de au patriaonio la relaolén no aupo- 
ne altoTaolén auatanoial nlnguna. POr lo nieao no 
ea deudor y no puede exig£raele la reeponeahilMad 
unlvoraal del 1911. A efeotua de reaponaabilidad 
aon doe patrinonioa aeperadoe.
Clero eeta que esta aituaolén puede résulter eaberaeo» 
sa para loe divorsoa titularea de relaoionea reapeoto del 
oomplejo hipoteoarlo (1) por lo que alempre sera mim étil
tioulart Tloio ea propletario de un tUndo ouyo vAor ea 
de 100.000 pta# sobre el oual ha eatahleoldo una hipote^ 
oa que garant laa una deuda auya de 90.000 pta. a Cayo. 81 
Xlolo Intenta vender y no enouentra ooaprador ope le de 
laa 100.000 oon la oondlolon de llberarie de hipoteoa pe- 
ro al uno dlapueato a adqulrlr el iUndo gravado oon la hlm 
poteoa deaoontando en el preelo de oozmra el Importe de 
aquella ee daran laa sigulentee altuaoloneai
1) eljpropletarlo vendedor ae enouentra .en una altuam 
olon deafavorable ya que alee^ pre esta expuesto 
frente a eu aereedor veyo vg. en la praotloa ne- 
dlante la deetruoolon de oœa hlpoteoada.
2} tenpooo el oompador tiens una aituaolon agradom 
ble ya que esta enpueato a la ejeouolon hlpote- 
oarla.
3) taepooo. en fin de ouontae# la altuaolén ee favo­
rable al agreedor del vendedor pongaee per oaeo 
la aituaolon de Inaolvenola»
la elnplifioaolén por el traolaâo ualtarlo de ambaa 
rolaolonm.
Ea esta alapllfloaoléa radioa la ventaja do la 
ammoléa do douda quo puede doaomrolvera# aedla&te 
laa formaa dlatlntaa de auhrogaoléa ou la rolaoi&i 
obllgaolonal. Por la oonvonlanola de la aiapllflcam 
oiéa #1 B.0.B. proaume la aaunoiéa ,tranaourridoa loa 
aeia aaaoa do aotlfloaoiéa al aoroodor del oontrato 
R# 416. Tal vea on elle ee Ineplra tamblén nueatro 
artfoulo 116 L.H.
Quando la tranamlalén ea de la relaolén obligam 
torla mediant# la aeunoién# a diferenoia de la trana-» 
miaién de la relaolén real reapeoto de teroero# ae 
verifloat
It) oamblo de eujetoe# aubrogaoién 
2&) Identidad de la relaolén obllgeoional y par 
lo tento pemaneneia en el oamblo de la al tua- 
oién juridloa de deuda 
3*) oonfUalén dentro de laa relaoionea patrlmode- 
lea del adqulrente.
En tanto que en la hipoteoa del teroer poaeedor# 
ambaa relaoionea permaneoen nltldamente aoperadaa. Por 
eato el teroer poaeedor no ea un reaponeable porque no
•0 deudor (!)• EX teroer poaeedor ea, almplomente, el 
edquireute de une ooee dada on garantie y per lo tanto 
aujeto al dereoho real, darantla y reeponaabllidad aon 
ooeaa dlatlntaa, al bien la garantie aea un Inatruaento 
material para lograr do modo æguro loa efeotoa patrlao- 
nlalea que ee alguen del e jerololo de la reeponaabllldad.
El 0,0. Itallano lo oonalgoa enpreaameote en el ar- 
tloulo 2896 oallfloandolo oono teroer adqulrente de loa 
blenoo hlpoteoadoa que ba tranaorlto au tltulo de adqul- 
aloldn y no 08 obllgado peraonalmente (2).
81 el teroero page no ee porque deba pagar. loa 
efeotoa del page por él reallaado en una eafera jurl- 
dloa ajena -relaolén obllgaolonalm ae produœn por una 
oauaa que lo habilita o juatlfloa. Im ley oon ello fam 
voreoe au poalolén y la libre olroulaol&i de loa ble-
(1) En oontra CAEARA para qulen al vinoularae una 
flnoa al pago de una oantldad y al deteralnarae que pue- 
da aer objeio de la ejeouolon aunque no ae halle en po- 
der del primer deudor, æ  ooneota a la tltularldad de la 
alaaa una deuda y una reaponaabllldad que adquleren rela- 
tlva autonooia ouandg el Inmueble ae tranaflere a otra 
peraona, ob. oit., pan. 419. Mae ello ea oonaeouenola de 
au poalolon unllate»! reapeoto a la relaolon obllgeto- 
rla. Oomo dlœ CX)IIEA1EZ RuDRIOUBE, al trenemltlrae la 
oa gramda. la oarga va oon alla, pero la deuda peraonal 
oontinua vinoulada en el miame que f M  aujeto paalvo de 
la.obllgaolon oontamda.Sobre eato no puede hanar ouea- 
tl&k. 81 una flnoa æ  hipoteoa en gmrantia de la obllga- 
oion de un arrendatario, el teroer adqulrente no aeume 
obllgeolonea que al arrendatario eogpetan, cdi. oit., 
361.
. (2) Oon lo oual adenéa de ealver el equfveeo a que 
dlo lugar el art. 2013 del 0.0. 1869 onlte la deadlohada 
expreaion de teroer poaeedor.
laa ( 
peg.
nea, doa raaonaa produaldaa qua juatlfioan Xoa afaotoa 
llbaratorloa daX paga tedho par un taroaro ajaao a la 
ralaolén obllgatorla.
IV.- In oo u  hlpoteoada œao patriaonio ooparado.-
1) Oéao afoota la hipoteoa a la portenenola del 
bien al propletario.
31, ooao ha iuedado oxpueato, doalnlo expreea la 
tltularldad ee, eoàuanto tal, équivalante a eltuaolén 
de poder. Por ello el doalnlo ea Inherente a la perao­
na, 08 una exlgenola peraonal, una proyeoolén de la 
peraona, algo llgado fntlmamnte al deapUegoe orea- 
dor y operative de la peraona. Y eeta eltuaolén de po­
der ae manlfleeta de modo piano en la propledad (1).
Por eato oaraoter VILLAVICEZCIO ha definldo la
(1) SI bien ootto expreea (Hit al ejer-
ololo de la propledad bay que Imponer una funelon de 
ooordlnaelm y eubordlnaolon. Coordlnaeioiu ea deolr 
oonvlvenela. interdeeendenoia. euoor"^"-**"*, eato ea 
geatlon eoonomloa aoolelmente utu. name per tante 
un doble aentlde nematlvo que no ae oonaldera un poder 
omniaodo, y uoalti#. iilrololo wieatado jper una fun- 
oldn aoolal, aSSifaS poaltlvo y emalotaolén de loa ble­
aea de forma tel que reeulte aoolal y eoonomioemente
h-j -1
propledad eono un poder eonflado a una persona oobre 
un bien, que, perteaeol&aftole de eeta «anera (por la 
atrlbuoldn de poder, generedora do todo dereoho eub-
4
jetlvol/oeta eujeta a eu volnntad do deolelén dentro 
del orden jurfdloo (Amblto de lo llolto) (1).
Ello noe heee ver on la noolén de pertenensla 
una do lae notae quo oaraoterlaan la propledad, oooo 
relaolén jurfdioa#
X 06 indudable quo, ouando aobre el bien objeto 
do la propledad gravita un dereobo real do garantia, 
la pertenenola del bien al titular del dueSSo, ba de 
quedar afeotada do alguna nanera.
Qulenee van en la pertenenola la oaraoterlotloa 
eeenolal de la propledad (2), eetlman quo la hipoteoa 
reoae sobre la mlena tltularldad del dOBdnlo que pex^ 
maneoe expueeto al pellgro da perderee per efeoto de 
la exproplaolén#
Ho obstante, eeta oonetruoolén adoleee del alamo 
defeoto,al apUearlo a la hipoteoa, on q&e Inourre al 
oaraoterlmar la propledad do igioyaree aobre notes no
vis. 1037.
(2) r«, aaas. foom.., «L oom mflrmm# SiW-
RASSI, q<mm#pte A# M T M M M l a  tel iaafohabX tltem
lar no ## w m  oara«teru%l«. te la j»ropl«ted duno te to> 
te tereghe, tento ronl oomo orteltlelo. gropiote # *o#- 
pnviote/ Ob. oit., pZg. 6 me.
eatrlotmmente dlferénolalM. En efeoto, no eloaneen 
a ver la fane do la eegoridad do la hipoteoa, deade 
el aomnto nlaao quo oatlnan qjue laa f aoultadee no 
integran la nooién del tereeho. Por ello no von otra 
afeooldn qua a la do la tltularldad.
Pertenenola del bien al propletario équivale a 
deolr quo el bien forma parte -a tltelo plena y on- 
oluBlvo- del patnnonio del propletario.
Oon la oargu de la hipoteoa, eata pertenenola del
bien eufra alteraolonea.
2) Teorfa del traslado de la tltularldad del vam 
lor on oamblo.
Un buen aeotor entre loa repreaentantea da laa 
teoriaa quo hemoa oalifloado do valor o valorlataa, 
oonaldera quo de loa aapeotoa do la propledad -eue- 
tanolamvalor»;al hlpoteoente le perteneoe la primera; 
en tanto que ae ha deaplaaado la pertenenola del va­
lor al aoreedor hipoteoarlo, dentro da ouyo patrlmo-
nlo esté Inalto el valor gerantldo (1). Ami US88XmS0
•£
eoatlene qpe oon la hipoteoa, del agSn mode, eete bien
(1) En au eaqppoalén m£m rlgaroaa ee la pœloléa 
de OHIÊOEI.
: À(. ji ■«
(ml amnos au valor an emaSilo) partaaaoa al patrlaMnlo 
tel aoraater (1), X ROCa, antra aosotroa* oonaltera 
quà aeta valor partanaoa al aoraater, oon objato pool» 
blnanta dlfaramelate. Oonatltulte, dloa, la hipoteoa 
^  valor an oaOblo quad# o(Ü m S t • 2* UjUMUtifa ^ al 
aoseedor oon «xoluolén te tote torooro (2),
Ya honoo hooho roforonoia te loa poXlgroa a quo 
oota expuoata oota dlforonolaolén, ooflalatenonto al 
error te aplioar oomo orltorio te dietlnolén real a lo 
quo eolamento tien# ontidad oonooptiial. Proolaamanto 
por la unldad oaonolal tel donlnlo, no aon ontldadof 
juridioaa dlatlntaa la auatapola y al valor. Ahora 
blon, oon eata prevenol&n, ea évidente que el patrim 
nonlo del aereedor, teate el memento en que a au favor 
ae ha oonatltufdo un dereoho real, la hipoteoa repre- 
eenta un valor que esté oontenldo én él. Y, por tr#- 
taræ de un dereoho real que reoæ dlreotamente sobre 
el bien date en gerantfa, el proj^etarlo ha* dd ooatar 
oon la oonourrenola de otro dereoho, y por tanto te 
otro titular, junto al auyo#
En eeta médite te hipoteoa afeota a la propledad
(1) MB88IEE0, Ob. olt., HI, peg. 261.
(2) ROQA, Ob. oit., XV, pég. 60 ea.
doste el punto do vlstq d# la nooién da partanonoia.
Kn aeta eeatldo ee imede entander la aflrmaoiéa 
heoha por nueetroe iaelgnae hlpoteoaileta#, 0^ .11X00 y 
E8C08URA; Coneaouauioia del domlnlo, dloen, ee que pue- 
da el duedo goear de* la flnoa, y uear, y aun abueari 
pero deade el memento an qua la hipoteoa reetrlnga eue 
faoultadee, al aoreedor tlene olerta eepeole da oondo- 
mlnlo. porque el valor da la flnoa lo hebonelgoado al 
deudor para qua le alrva de t^TcUitla (1).
Bu af#ntO; el oontnr con la wnourrenola da otro 
dereoho Implloa, an la tltularldad da amboe, un oojp- 
partlr. Da aqul la dlverea game da podaree, faoultadee, 
dereohoe y daberee que llgan entra e£ a loe titularea 
ermonleando y haolendo poelbla la oonourrenola da eue 
reepootlvoe Intaroeae an la mimaa ooea. Y, porque loe 
dereohoe eon elemantoe patrimonial##, la ooea hlpote­
oada forma parte del patriaonio dal hlpotaoanta oomo 
propledad y del patrlmonlo dal aoreedor an ouanto qua 
objeto da un dereoho real de garant fa* Da eete iiaodo la 
hipoteoa pone an ralaolon doe patrimonioe. la eonexlén 
ea verlf loa en 1$& madlda da la relaolén reel hipoteoa- 
rla.
(1) OALiaiX> X iiiiCnmmA, Maalgomrig.
ob. olt,, III, pag. 153.
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Por lo oual la hipoteoa eo, en laanoa de eu tltum 
lar, tin objmto pmtrimonlml m r  Ÿ iriT* — Xl— b« tel 
oual puede dlcponar en prlnoipio llhremente, oomo de 
oualeaqulera otroe elementoe do eu patrlmonlo. Y por 
la mlema raeén ee poeihle que loe aoreedoree del aoree­
dor hipoteoarlo prooedan oontra ella (1); expUoa tarn- 
hlén el que pueda ejeroltar la aoolén de devaetaolén 
el aoreedor euhhlpoteoarlo, ante la Imrola del hipo­
teoarlo etc. Y del mlrao el efeoto del dereoho real de 
hipoteoa Inolde aobre la ooea en manoe del teroer po- 
meedor.
Xodae eetae oonelderaolonee haoen poelble defenm 
der la teele de que el bien hlpoteoado ee eujeta de 
modo elmllar al de un patrlmonlo eeparado; o<mo un 
odntro patrimonial de deetlnaolén de un bien a eu fUn- 
olén de garantie# Y, por tanto, la hipoteoa produoe 
una altereolén en la pertenenola del dereteo, ouyo ob- 
jeto matorlifl résulta gravado, a au titular.
3) îm 999m h lB o fw te  p>tria»nlo e>pnr»te.
EEDERICO DE CAhXHO define el patrlmonlo eeparado 
OMO la eltuaolén unitarla en que ee enouentra un oon-
(1) Vite, Bsarnu, ob. oit., IX, p^. 496.
Junto do roXaoionae Juridioaa da oaraoter eooaimloo al 
aer aeparadaa del patrlmonlo peraonal por eetar deetl- 
nadae a un oometldo o tin eapeolal.
8e trata, puee, de un patrlmonlo que reune tanto 
loa oaraoteree del patrlmonlo peraonal ooao loa del pa­
triaonio oon deatlno eapeolal. En el fondo un patrlmo­
nlo deatlnado dentro del patrlmonlo peraonal.
Xodoa loa oaraoteree quo aoompadan al patrlmonlo 
eeparado ee dan an la hipoteoa.
Efeotlvamente, la hipoteoa,oomo eltuaolén Jurldl- 
oa unitarla,ee Integra, hemoa expueeto anterlormente, 
por un oomplejo de relaoionea jurldloae dentro de laa 
que ee xaueven oon Independenola loa dereohoe euhjetl- 
voe Iteerentee a ellae. La eubeletenola de eeta plura- 
lldad de relaoionea no pemlte romper la unldad del oom- 
#ejo, nl esta unldad ee puede explloar tomando aleladm- 
mente oualeequlera de laa relaoionea Intégrantes. Que 
estas relaolonee gooen de Independenola juridioa, en 
eu eaenola, no qulere deolr que tengan plena autonomla. 
La autonomie eélo owreeponde a la altuaelén unitarla.
8e puede hablar por ello de patrlmonlo auténomo, o en 
esprealén mes Areouente, de p a t r l m o n l o  béel-
oo (1), ooaetituldo por una pluralldad de relaoloaee 
aotlvaa y paelvae que formau eu oontenldo y ooneldera- 
dae unltarlamente par eu deetlno eapeolal.
La hipoteoa no ee eln mae un arédito garantlaado, 
nl un bien lanueble afeoto al gravamen, nl un valor de 
reallaaolén vlnoulado. La hipoteoa ee Integra por to- 
doe eetOB elementoe pero no ee Identlfloa oon nlgnono 
do elloe.
Lae relaoionea y dereohoe naoldoe del orfdlto y 
de la garantie ee unlfloan al aer referldoe al titular 
del orédlto y looallaadoe en el poaeedor de loe blenee 
oomo titular paalvo de la rteUon real. La fuersa eao» 
panelva del gravamen configura oon Independenola un 
tlpo de propledad, un capital alelaâo,lntegrado dentro 
del patrlmonlo personal pero eeparado del reeto de loe 
blenee, El patrlmonlo garantldo tlene vida proplat lae 
relaolonee eoonémloae ouyo objets eea el bien hlpoteoa­
do elguen deovlnouladae, no ee oonfunden oon el reeto
(1) jtU88BAUM, Ob. dt., peg. 11?. La garantia hi­
poteoarla no ee oontra# a la materlalidad de la flnoa y 
a loe edlfloloe slao que ee extlende a loe eneeree y de­
reohoe que gonetltuyen eu dotaolon fomando un eonjunto 
al que podriamoe dur el nombre de patriaonio baelooi Fln­
oa, partee Intégrantes, dareohoe.
Tamblen Integren el patrlmonlo baeloo loe llamadoa 
dereohoe eubjetlvaadnte realee, y determlnadœ créditoe 
prooedentee vg. de loe dahoe Irrogadoe a la ooea hlpote­
oada, Indemnlmaolonee, etc.
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del patriiaonlo. Aei vg# lee eoeeeioxiee, indemniseolo- 
nee debidae "per raaén de loe bienee", y en general 
lo que dijiraoe reepeoto de la exteneién# la hipoteoa 
Imprégna, xaaroa oon eu eello eepeoifloo ,el patrlmonlo 
baeloo eobre quo reoae, enoaelUando,on tanto eu vim 
genola ,ouantae relaolonee jurldloae lo Integrtm o do- 
riven do el#
La euerte jixridloa del patrlmonlo ee, por tanto, 
auténoma (1)# La venta, donaolén o oualquler otro aoto 
do dlepoalolén del dudlo de eue patrimonioe peraonal y 
eeparado no permlte on nlng&u momento oonfundlrloe# £1 
adqulrente adqulere el patrlmonlo oomo eaia on el trane- 
ferente, eeparado.
Ee por lo demie un patrlmonlo tiploo, ee deolr 
oroado por el Dereoho (2). Preoieamente a mantenarlo
(1) la eutonottfa del patrlmonlo eeparado no hey 
que entenderla on eentldo ampllo elno on eentldo eetrlo- 
to, ee deolr, llmltadamente. a flh do Umltar la reeponm 
eabllldad, major "oonoretarla" para una eepeolfloa oate-
(2) La tlploidad del patrlmonlo obedeoe a raeonee 
do juetlola. 81 fuera poelble oonetltulr a voluntad do 
un^eujeto patrimonioe eeparadoe podia euetraer a bene- 
plaelto euyo el titular loe blenee a eue proploe aoree­
doree, eltuaelon que no puede daree on la maea hlpoteoam 
n a  ya quo oon ella ee trata, Inetltuolonalmente, do gm- 
rantlear mediant# eu "Inmovllldad" a loe aoreedoree tl- 
tularee aotlvoe del dereoho. A travee de eete patrlmonlo 
eeparado ee deetlman detemlnadoe blenee a la reepone#» 
bllldad da dotermlnadae deudae.
intaoto tlandaa todaa lae nonaae legalae qulenae da- 
twmlman, dentro d# eu propla oaf era, el aloanee y 
efloaoia de loe aotoe dlepoeitlvoe, y Uegando, inolum 
eo,a preeorlbir una Admlnletraelin Independiente del 
miamo, ouando el duefio medlante la libertad de eu po­
der patrimonial ateate o dlfloulte la final Idad o el 
deatlno del patrlmonlo# Ee en el fbndo lo que juetlflm 
oa la aoolin de devaataolin y el aloanoe de loe grava- 
menee oonetltuidoe oon poeterlorldad a la hipoteoa# el 
llaaado eletema de purge qpe elgue nueetro Dereoho, y 
la Inoperanola real de loe paotoe dlepmmltlvoe# Eete 
patrlmonlo deja de ear eentro de Inputaolin reepeoto 
do loe aoreedoree pearoonalee del duWlo a qulenee ee 
lee latplde la legltlmaolim al no toner aobre il el epo- 
yo objetlvo eobre que ieta ee baea# Reepeoto de loe de­
mie aoreedoree eete patrlmonlo eeta, tamblin, eeparado, 
por tanto no entra en el objeto de eu pretenelin mlen- 
trae tenga eete oaraoterl Xlene, por tanto, un riglmen 
juridloo partloular eln ester euetraldo p&enemente a 
la libre utllleaolin del duefio# Mlentrae eeti referldo 
a ia mlema persona del deudor el aweedor hipoteoarlo 
puede oontar, ademae, oon el reeto del patrlmonlo del 
deudor, en la medlda 11mltada del artioulo 1911#
Su riglmen juridloo partloular ee unltarlo, on el 
eentldo do que todae lae normes que le eon epUoahlee
obedemn a loe zaieiaoa prlnolpioe y ee inepiran ea Idia- 
tioa fiaalidad (!)• Eeta flnalldad le imprime un desti­
ne espeeial, no general oomo oourre en el personal quo 
ee dee tins a proourar al titular la eatlefaoolin, dentro 
de eue limites, de todae lae neoeeldadee eeoaimioae y 
eeplrltualee. Espeolalldad sobre la que la dootrlna tra- 
dlolonal ba baeado la dlferenola entre el patrlmonlo ee­
parado y el personal (2)«
La autonmia del patrlmonlo eeparado tlene una do­
ble dlmenslin en el piano de efioaolat efloaola oontra 
teroeroe y aun oontra el mlemo titular (3)« Lo mlemo osm 
be deolr reepeoto del patrlmonlo blpoteoado# para loe 
teroeroe eleaqn*e, y elenpre aotualmente, opera ergs om- 
nés, tanto mes ouanto que a la flnalldad oomo patriao­
nio eeparado ee llege por la efloaela real del gravemen. 
Lo mlemo f rente al titular qulen no puede al tarer el oom­
plejo de relaolonee sobre una base poelble de oonfuelin 
patrimonial. Las relaolonee juridloo-eeon&aloae que for-
(1) AUQU8S0 PIllO. Para qulen riglmen unltarlo debe s 
tal que permits al Intirprete la oonstruoolin de un oonoe 
to juridloo. no porque ee trate de un oomplejo de nomae 
perfeotamente Igualee, elno porque dlveraae normes «pUoan 
loe mlemos prlnolploe y ee Inepiran en la mlema finalIdad, 
n ,  n  patelmmto tenarate. PAK>Va 1990, pg. 25.
, (2) xmRARA. I, pdg. 875. 2. DB CASTRO; tem-bit» siSEUcam, WEBHRT •U,
(3) oBRXHAn. *-4' oi*., nifo, gSë. 28.
man parte del oontenldo de amboe patrimonioe no tienen 
entre el otro enlaoe poelble que el de eu referenola 
al tltulaf, la unldad que le Imprime el eetar dentro 
del patrlmonlo pereonel#
Por eeo una eerie de normes tienen eu eempo de 
aoolin Umitado a regular las Interferenolae quo pue- 
dan daree entre lue relaolonee jurldloae Integradas en 
un lado u otro del patrlmonlo; las qua regulan loe oon- 
Venice entre aoreedor hipoteoarlo y propletario de la 
flnoa,tenlendo en ouenta que la alteraolin Influye dl­
reotamente en el dereoho real; la responsabllidad hlm 
poteoarla; rentes y aljilleree; majoras, ete...
Slendo un patrlmonlo jurldloameste dletlnto e Inm 
dependlente tlene eus proplae dudas y looallaa las obll- 
gaolonee y reeponeabllldadee que de il mlemo naoen (1). 
La relaolin real ee mantlene Integra, oon Independenola 
de eu dlnamloa jurldloa Interna, eobre la totalldad de 
loe blmee hlpoteoadoe y eobre oualquler parte de loe 
mlemoe, aunque se reduaoa la obllgaolin garuntlsada.
Cada flnoa hlpoteoada localisa su total responsabllidad.
(1) Crlterlo iste wdgldo tamblin por un buen sec­
tor de la doctrine tradlolonal, centra PaDDA y BEBSA. V. 
FERRARA, ob. Cit., peg. 877#
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EX patrlmonlo baoleo hlpotaoado oa oonoldara uni- 
tarlamout# oon Independenola por el Dereoho porque ou 
deatlno ea la #&%%mtla da un oridito# LXegado el Inoua- 
pllmlento deja do ear eeparado para oonvwtlrae en pem 
trlmonlo en Uquldaolin, por tanto ea patrlmonlo oon 
deatlno eapeolal#
La eoparaolin do loa doa patrimonioe liaplde que 
ae extlngon por oonfualin loe dereohoe da oridlto y 
deuda. Eato explloa vg# quo la hipoteoa ae extlenda 
a laa Indemnlmaolonee oonoedldae o debldaa al prople- 
tarlo por rasin da aua hlenea (1) medlante la euatltu- 
olin del objeto material de la hipoteoa por otro objeto 
material oon el fin de adaorlblr el valor Indlvlduall- 
mado al alamo deetlho# Por otra parte no ae exttgue por 
oonfualin, Inoluao ouando oridito, hipoteoa y propledad 
ae reunan en una mlema peraona vg# en laa hlpoteoaa 
oonatltuidaa en garantie de tituloa valorea u oblige- 
olonea mlontraa eotoe tltuloa eetin en poder del pro­
pletario de la flnoa gravada# Ademae de todoa loe eu-
(1) Como en la mayorfa de loe patrimonioe eeoare- 
doe rlge el prlnoipio de que olertoe objetoe apartadoe 
de loe mlemoe vlonen a ear euetltuldoe por otr^ qoe 
ooupan eu lugar# Ee el prlnoipio de eobrogeoloni ree 
euoedlt In looum pretU et pretium In looum rel# lei 
perteneoe al patrlmonlo eeparado lo quo ee. adqulere en 
oonoepto do indemnieaolen per la dmdrueeleno empropla- 
olen de un objeto perteneelente a il# Vide BHH8CBRVS,
"—  ob# olt#. If peg# 616#
puestOB te fiutelstenola fomol en que la eeparamin lo 
ee eilo reepeoto te teroeroe, menteniimaoee la united 
te riglmen frente al exterior on tmto que el dereoho, 
naoldo oon la Ineorlpolin, no ee extlngue medlante la 
oanoelaolin. Lo mlemo euoete reepeoto te loe tltularee 
de dereohoe realee, la adqulelolin por el ueufruotuerlo 
vg# medlante legate do la nuda propledad hlpoteoada no 
eupondra "ooneolldaolin" durante la vite te la hipoteoa 
ooneiderandoee por el oontrarlo el ueufruotuarlo, on ee­
te oaeo, oomo teroer poeeedor en ooea propla y la hipo­
teoa Xlmitate a la nute propledad. Del at emo mode ee ee- 
tlma poelble la persleteuola tel ueuTruoto libre te hi­
poteoa lüqiueeta a la nute propledad oumte el ueufruo­
tuarlo adqulere la propledad o oete el ueufnurto al pro­
pletario (1),
Por otro late pueden daree relaolonee jurldloae te 
un patrlmonlo frente al otro# Ami por ejemplo el prople- 
tarlo deudor ee reeponeehle te loe aotoe oulpoeoe o rea- 
llsadoe en perjulolo te la garantie, lo quo egulvale a 
deolr, Interpretando a oontrarlo el artloulo 117, quo 
tlene la obllgaolin do una buena admlnletraol&i o, m
(1) ROCA SA8XRR oonelderando mae aoeptable la teele 
Intejn&edla que elgue YERE&IAM, ob# olt#, V# 2, pig# 76
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otroe tirainoB, quo oete maea patrimonial no puede eue- 
traeree a eu deetlnaolin (1),
(Alien adqulere un nuevo dereoho eobre tal bien, 
expreea FXBO, no puede laprialr al dereoho una fhnolin 
on oontraete oon la oualidad aeumlda por el bien, dada 
la relaolin que media entre dereoho eubjetlvo y bien# 
Eeto ee verlfloa vg# en la enajenaolin o en el abando- 
no de un blw dado en hipoteoa# £1 adqulrente o el oou- 
panto debe dd reepetar la Amelin a que el bien eeta 
llaaado a oumpllr en oonoreto (2)#
£n todo oaeo ee |>one de manlfleeto oimo la hipote­
oa repreeenta una alteraolin en la relaolin jurfdloo- 
patrlmonlal de la pertenenola del dereteo gravado# Y, 
al mlemo tlempo, que edemie de garantie real ee garant* 
tie eepeolfloa#
(1) Deed# el punto de vleta dogaatloo, expreea BB- 
SDIHfiO, oonvlene no pgder de vleta quo la oonoeelin de la 
garantie real Implloa eeparaolin de determlnadoe blenee 
del oomplejo del patrlmonlo del deudor an relaolon a loe 
aoreedoree qulrografarloe y forma una euerte de patrlmo­
nlo .eeparado para el que la garantie real ee garantie ee­
peolfloa# Vide MSSSXlOO, ob# olt#, V# 2, pig# 76.
m  ipoteoarla# "en Rlv#
## peg# loot di
2oü
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1) La garantie real tlene su regimen propio* Aplioaolon
a la eooesorledad de la hipoteoa.
SI bien la hipoteoa vlene a la vida medlante la Ins- 
orlpolon en el Regietro y se oonflgura entonoes, oon autono­
mie y sustantlvldad jurldloa, regulere ,oomo requlslto eeen­
olal prevl'Oyde una obllgaolon prlnolpal a la que slarve de 
rantla. La hipoteoa depende én su ezlstenola de una relaolon 
obllgaolonal.
La oonourrenola, durante la vida del gravamen, de - 
dos relaoionea, obllgaolonal y real, plantea numeroeos proble 
mae y ha eldo oentro de eepeolal atenolén por parte de la doo 
trlna. Se han adoptado dlferentes poslolonss oael elempre de- 
fendldas desde los dlversos puntos de vleta oon rlgor logloo, 
mae no, eln embargo, slenqpre ezaoto. Las ooncluslones a que 
ee ha llegado son tamblen, por lo mlemo, oontradlotorlas, a - 
pesar de que, en general, sue defensor es manejen loe mlemos 
textoe légales y par tan en eu base de anilogos argumentes.
Slntetlaando las postures de mayor transoendenola, y 
enouadrandolas en dos grandes grupos, loe resultados que la 
exegesis dootrlnal ha aloanzado son estos dost
a) Reohazar el dogma de la aooesorledad
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b) Adffiltlrlo, oomo prlnoipio rector de nuestro Orde- 
namlonto. Dentro del gmpo eegundo podlamos haoer una subdi- 
vlsloni para Inoluir en ella a los que estlman que lo aooeeq 
rlo es el dereobo real*^p^kH^ti^ tM /ou
Dentro del primer grupo, oabrla Inoluir la posiolon 
que pudliramos oallfloar de abaorol&n del oridlto por el de­
reobo real I la Ingestion, en definitive, del deredho mas de- 
bll por el mas fuerte, y la que oallfloamos de dlverxencla - 
para quienes los dereohos autonomes respeotlvamente van para 
lelos.
Todo lo oual se reduoe al slguiente esqueSa:
A) Ho aooesorledad. a*) Porque la hipoteoa fonolona oon ab^
traoclin del oredlto en determinadas 
hipotesls.
b^  ) porque el oridlto iia absorbé^ea el de 
reobo real (ezoeslva union).
0*) porque ambas relaolonee oorren para- 
lelas (ezoeslva dlstanola).
B) Aooesorledad. a") Lo aooesorlo os el dereoho real pero
silo al oonstltuirse el gravamen, en 
su genesis u origen. 
b") La aooesorledad se mantlene durante 
el naolmlento y durante el tlempo del 
desarroUo y vida de la hipoteoa.
Las dos poslolonss oentrales, abstraoolon heoha de la
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diferente fomlaoidn, #e engar^an hiatirioamenta an doa sis 
temas juridicoaanta dlvareoa; gamano y roaano.
£I ordanasuLanto gamano, an general y en oonae- 
ouenola oon su sistema regietral, sustantlvlza el Dereoho real, 
emdnolpindolo de la relaolin personal de ortfdlto. Mas no por 
qua lo deeoonozoa, slno porque an determinadas clrounstan^ 
olas normales no lo tlene an ouenta an la dlnimloa del dare 
oho real.
En dereoho romano la hipoteoa as, pudldramos deolr, "Alia- 
nl juris**, estd sometlda a esolavltud durante la vlda del - 
oridlto; a su serrlolo, a au titular (no a otra persona) 
ve con dl y a eu muerte desapareoe.
Lo aooesorlo, por eetar vlnoulado a lo prlnolpal 
y segulr en todo eu suerte, le presupone an todos los momeg 
tos de su vida. Por tantôt naoe oon dl, se transmits oon dl, 
se extlngue con dl (1), de donde son oonseouenclas (2)i
a) Exlstencla de una relaolin obllgaolonal
(1) LACAL. El mlto de la aooesorledad de la hipo­
teoa. "en R.D.P. n® 3927 194#*, pâg. 925 y ss*., para qulen 
aooesorlo as lo qua desde su naolmlento va unldo a lo prin­
cipal, exists por este, y oon dl desapareoe.
(2) PUIO P&ÎA. Tratado, T. Ill, v. II pdg. 62, s£ 
bre corolarlos puee tos de rel lave por WLEACKER. Vide ademds 
^  RICA, i.,.oWi,y>|fa pwgon§l.je.la a e g o M
|aa nuevae modalldades de hipoteoa. Anales tomo IV. 1948 pdx.
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b) pertenaoia al alamo titular, unlin parsonal
o) dapandencia an la tranaalalin* La tranamlalia 
dal orddlto détermina la transmielin del derg 
oho real.
d) la extinoiin del orddito lleva conalgo la e%- 
tlncidn de la hipoteoa.
Eete criterlo, qua an prlnoipio, preside nuestro 
ordenamlento juridloo adsorlto por tanto al eletema romano, 
ee ,ve an determinadas hlpdtesls, prevletas y querldas por el 
leglelador, aparentemente oontradloho por lo qua, operando 
en el terreno de la exoepoldn, un aeotor de la dootrlna ha 
vis to an ello la negacldn del "dogma", (utlllzundo la expre*. 
eldn oonsagrada por HECK), de aooesorledad de la hipoteoa.
Efectlvamente, se dice, nlnguna de las oonseouenclas 
antes sehaladas se produce de modo absoluto, exlstlendo, por 
lo deads, modalldades an qua no se tlene para nada an ouen­
ta la exlstencla del orddlto, estando mds oeroa del prlnol- 
plo de abstracolin al modo germdnloo.
Asi as poelble segdn resultudo de nuestro slstema
normatlvot
a) Naolmlento de la hipoteoa sin una relaolin oblj^  
gaclonal actual. Se Inoluyen en el supuesto de la hipoteoa de 
segurldad en garantis de obllgaolones futures ; obllgaolonee 
su jetas a oondlolin suepenslva..,
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b) Uniin personal. En el polo paeivo se rompe, 
de modo normal, oon la tranaferencia, es deolr, tan pronto 
oomo exista un teroer poseedor, en tanto que no se realloe 
la asunolin de deuda.
for otra parte en la hipoteoa de responsabllidad 
llmltada, el pasar la flnoa a una teroera persona libera t£ 
t aimante al primitive deudor ya que el inloo responsable es 
la flnoa hlpoteoada# obllgaolin real. Se slgue el mlemo oa- 
mlno que el que oonduoe a la deud* real en el Dereoho alemdn, 
subslstlendo la hipoteoa Inoluso ouando la obllgaolin perso­
nal se ha extlnguldo. La mlsma hlpdtesls se produoe en la hjL 
poteoa por obllgaolones de un teroero.
o) La extlnolin del oridlto no détermina la extlg 
olin del Dereoho real. Ademds de los supuestos partloulares 
anterlormente menolonados, de modo normal la hipoteoa existe 
en tanto no se oanoele, Inoluso ouando el oridlto haya de ja­
de de vlvlr. La presorlpolin extlntlva del oridlto (19 ados) 
es mis cor ta que la hipoteoarla por lo que, en el Interregno, 
la hlpoteea oontlnda eln oridlto.
En la oompraventa de flnocui hlpoteoadas aln la - 
asunolin expreea de la deuda pero oon desouento o retenolin 
del Importe por el oomprador, al ser satlsfeo*a al venelmleg 
to de la obllgaolin, por el deudor-vendedor iste se subroge 
en el lugar del aoreedor hasta el reintegro total del Impor
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te retenido o deeoontado (art. 118, p. 2).
LA HICA ve en ello uno de los supuestoe mâe mo^ 
breeallentes de de8Vinculaoi<5n de la reeponeabilldad perso­
nal y de la obllgaoldn real que ee regietra en el sl8t«na.
KL page extlngue la obllgaoldn en tanto que la hlpoteoa sub 
eiste, ahora en la persona del vendedor, que, ope legls, - 
abandona eu oondioi<5n de deudor para oonvertirse en aoreedor 
de una obligaol(5n die tintas.
Puede taablAa extlngulrae y oaaoelaree la hlpote­
oa sln que la obllgaoldn quede totalmente extlngulda (oaso 
de luauflolenola de valor obtenldo en la venta por e jeouoldn 
de flnoa hlpoteûada, ooao a la Inversa extlnoldn de la obll- 
gacldn y subsletencla de la hlpoteoa (1). la hlpoteoa de 
reeponeabilldad llmltada la obllgaoldn morlr4 en ouanto la 
hlpoteoa nazoa; se volatilisa al pasar la flnoa a un teroer 
poeeedor.
Todo lo oual lleva a LA RICA a la oonolusldn de
(1) Partlendo de una faee Ingenloea de CkOBZALEZ 
PALOMINO para qulen la hlpoteoa y orddlto son **un matrlmonlo 
Indlsoluble** algunos autores la ban natlzado al exponer sue 
argument os sobre eupueatos anozmwles de relaoldn. Asf para 
OABKLLO DE LA S OTA, en el matrlmonlo Indlsoluble del crédi­
te y la hlpoteoa antes aandaba el marldo, hoy manda la mujer
es any exacts ya que en ese matrlmonlo "Indlsoluble** el dlvor 
olo se va dando oada dfa con mayor frecuenola. Ob.olt. 293• 
Para CAMARA, ddblto e hlpoteoa estdn unldoe todavfa mâm intl 
marnante que dos odnyuges llgados por vfnoulo Indlsoluble del 
matrlmonlo, ob. oit. pdg. 421$
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que "la hlpoteoa normal de nueetro aleteaa, en ouanto derl- 
vada del tlpo romano que era emlnentemente acoesorlo, podfa 
haoer depender elempre el dereoho real del dereoho personal; 
pero una vez estahleoldo el aodemo rdglmen Inmoblllarlo, - 
el slstema de Registre, esta dependenola o subordlnaoldn se 
présenta auohae veoee con grandes dlfloultades y en ooaslo- 
nés oomo laposlbles; y por esc el dereoho real propende y - 
aspira, en la dootrlna y en la leglslaoldn, a una relahlva 
autonomfa.
Es precise, antes de tomar partlda en la debat^ 
da ouestldn, exponer les argumentes en que sa apoya la do£ 
trlna para abogar contra el dogma de acoesorledad al eTsm£ 
nar las hlpdtesls oonoretas de exoepoldn.
2) Supuestos especlales
A) Hlpoteoa de responsabllldad llmltada: Ko entra 
remos en el odmulo de problemas que esta nueva figura de b& 
poteoa plantes. Simplement e nos limltaremos a examiner aqu£ 
llos que, segdn el sentir de los autores, oontradlcen el - 
principle de acoesorledad.
Radie duda de que en su orlgen la hlpoteoa de res 
ponsabllldad llmltada es aooesorla; el articule 136 presup£ 
ne una "obllgaoldn garantizada** y preolsamente en ello estr^ 
ba una de las dlferenclas mds sehaladas oon la "Orundschuld" 
germana, o deuda territorial.
o  
ü
Sln embargo, el des envol vimiento y deearrollo de es­
ta instltuoi^n pareoe oontradecir la solemne expresldn le­
gal del principle.
Efeotlvamente, de los oorolarlos deduoldos de la apl^ 
cacldn de la aocesorledad edlo se cample el prlmerot pree- 
xlstenola de la obllgaoldn, o subordlnacldn en orlgen; mds 
que acoesorledad es un simple requisite de constltuoldn de 
un dereoho real que, en ouanto nazoa, absorberd la obllga- 
oldn orlglnarla transformdndola por Ingestldn en su mlsma - 
sustanclai obllgacldn real. La sustantlvldad de la hlpoteoa 
enolerra en su seno a la obllgacldn de modo tal que los tdr 
ffilnos se Invlertent no es la hlpoteoa qulen algue la suer te 
del orddlto, slno el crddlto qulen estd sujeto a los avata­
res de la hlpoteoa. No hay, por tanto, unldn personal slno, 
en todo oaso, unldn real. Mds ddn, la transferenola extlngue 
la obllgaoldn personal del deudor qulen queda totalmente des 
vlnoulado, al menoe de modo juridloo (1); #1 aoreedor sdXo 
cuenta oon la cosa responsableyno oon la persona del obllgado 
en primer tdrmino o del oonstltuyente. El primitive deudor es 
td oompletamente llberado. La que queda dnloamente oon deuda 
es la flnoa. Se trata, pues, de una verdadera deuda real (2).
V n .  4  ^ M C A ,  to ÿ.r,OB^ y ,
bilidad real Cei las$modalIdades de hlpoteoa. Ob. oit, pdg.314.
«4 y,uev^ $ ' ^
(2) Al no poder ejercltar contra dl acclon alguna, sé­
ria, a lo sumo una obllgacldn natural.
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La orlatura ha iûo ma# lajos que al progenitor* Su exlstenola 
real ha deabordado los adrgeoes prevlstoe por el leglelador.
£) ülpot.o> en eaxeatlm fle rentae o iMr.etaoAoa.6 ncrlo-
a m g
Es otra noTedad en nuestro slstema. Guarda analogia oon 
las figuras de las oar^s reales rentarlas del slstema sulso, 
oon la deuda territorial rentarla (Rentensohuld) germana y oon 
algunas figuras oensalea.
Lesde el aspeoto que nos ooupa LA RICA ha elntetlzado 
prlmorosaaente la oueetldn en los tdrmlnos a que haoemos refe­
renda# esta aodalldad hlpoteoarla, salvo en oaso de oonstltu- 
olon unilateral por testasento sln Imposlolin al heredero de 
obllgaolân personal, ee slempre aooesorla en su orlgen. Hequl£ 
re una obllgaol&n de page de renta o de otra prestaol&n perl£ 
dloa para su vdllda oonstituoldn. El deudor se halla obllgado, 
oon ddblto pereonal y responsabllldad patrimonial 111mltada, 
al pago de lae preataolones* Pero al la flnoa paea a un teroe- 
ro adqulrente onsroso, bien por negoolo juridloo voluntario - 
bien por ejeouoldn judicial, de la mlsma hlpoteoa rentarla o 
de otra posterior, la obligaolân se transmits al adqulrente - 
junto oon la oarga real y el deudor priaitlvo queda llberado. 
La obligaolon no deaapareoe, oomo en el oaso de la hlpoteoa - 
de reeponeabilldad llmltada, pero se oomrlerte en aooesorla, 
en anejo inseparable de la hlpoteoa. El priaitlvo deudor qu§ 
da llberado y el peneionleta no puede reps tir oontPa il (1).
Il) U  llcA, ob. oit. pig. 321.
Todo lo oual, oomo en la hlpoteoa de responsabllldad 
llmltada, pareoe dar a enternder que es tendenola modema la 
no blfuroaolin de oredlto personal y "oredlto real", eeflalada- 
monte en el aspeoto paslvo, fualoniadose la reeponeabilldad 
pereonal oon la real.
La hlpoteoa en garantie de rentaa o prestaolonee perl£ 
dloas refleja#r#l predwmlnlo absolute de la responsabllldad 
real, no silo ouando se oonatltuyen sln responsable nominative 
(ob rem), slno en el oaso de exletlr este responsable personal 
porque la responsabllldad personal queda tan dlluida, tan lns£ 
parable de la responsabllldad real,que en la primera transml- 
alin a tltulo oneroso (voluntarla o forsosa) se unen fntlmameg 
te ambas re sponsabllldade e, y el adqulrente las aeume de pleno 
dereoho y no puede darse ooaslin future para su blfuroaolin (1),
C) Otra de las hlpitesls normatives mis debatldas, de 
nuevo oufio, es la prevlsta en el artloulo 118 p. 2. Healmente 
se produoe aqu£, en el sentir de LA RICA, oon la subrogaolin 
una triple novaolin. Oaabla el titular hlpoteoarlo, que si an- 
ted era aoreedor, ahora es deudor, oaabla el deudor, que ahora 
no es el vendedor de la flnoa, slno el oomprador; y oaabla, %  
nalmente, la obllgholin asegurada oon la hlpoteoa,que al antes 
era la dlaanente de un oontrato de preotamo ahora es la dériva-»
C^ ) OA8£iliO DE JLA SOTA, La hlpoteoa en earantia de ren* 
tas y prestamom^erlidlons. Sus problemas. ^ b. oit, pag. 134^
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vada de un oontrato de oompraventa oon retenoion o deaouento de 
parte del preolo. Esta aubrogaolin Introduolda^en arae de la 
moral^ por el leglelador li^pUoa el oaso mae eobreeallente de 
deavineulaol&n de la hlpoteoa y la obllgaolin, de la respona^ 
bilidad pereonal y de la reeponeabilldad real, que ee regietra 
en nuestro eletema. Oon alla ealtan en pedaaoe no eilo el do^ 
ma de aooejorledad, slno otrom muohoe tenldoe por taies (!}•
3) Verdadero elgnlfloado de la acoesorledad
Memos dejado ya expuesto, anterlorment e, la dependenola 
del Dereoho real de hlpoteoa reupeoto de la relaolin obllgaolo- 
nal.
La hlpoteoa depends en au exlot enola de la relaolin oblj^  
gaolonal, pero en su exlstenola es autinoma. Ambas relaolones 
son oonourrenteo (no ee lo mlsmo deolr que tlenden paralolas en 
el sentldo de EECK), sobre la base de un mlsmo fin (2).
La relaolin obllgaolonal, se Integra normalmente por un 
oridlto (elemento active) y deuda (elemento i^ aslvo) pero no se 
Identlfloa oon eUos. En suas la relaolin obllgaolonal Integra 
da por poder y deber (uno o varies) ee dl3tinta de sus oompo-
(1) LA RIGA, Ob. oit. pigs. 324.
(2) La acoesorledad liiq>lloa entre lo aooesorio y lo prl£
olpal una relaolon de dependenola en orden a la funol&n y al - 
fin, mas no Inflcye sobre la naturaleza juridloa de lo aooeso­
rio, ni es obetaoulo el que tenga vida y disciplina autonoma.
Vide 3£GH£ y MORTEL, Il oosaffse. Torino 1956, pag. 68. En este
sentldo se puede deolr t oon fiuS Ifio, que la hlpoteoa présenta una
y u n  a#p*ndnola t m S i m A i  <>»• oit*'
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nentes realaente. Cridito y deuda oozidlolonan la atribuolin 
patrimonialt ae refleren ambae o ponen, major, en oontacto dos 
patrimonloa eobre la base de la relaolin exletende entre doe 
personae# deudor y aoreedor. En sltuaoiones normales la rela- 
Clin entre los dos titularss qua la oonstltuyen oonexlona sue 
patrimonies I de aqui derlva la sltuaolin o vlnoulaolon patri­
monial entre las masaa de aobos titularss.
Preolsamente porque la relaolon obllgaolonal no ee Iden 
tlfloa oon los ingredients a jurldloos qua la oomponen an oon- 
oreto as poslble que permanezoa an el camblo. El oamblo de - 
aoreedorea (oealin) no destruye, no se lleva oonslgo la rela­
olon obllgaolonal ya qua sue elemento e personals a oontlnuan - 
tamblen, an abstraoto# aoreedor, deudor, Por lo mlsmo el oamp- 
blo de deudor ee (asunolon de deudaa) no tiens por a£ la fuerza 
de extlngulr la relaolin; esta oontlnua Intacta despuis del - 
oamblo aobrevenldo. Es la mlsma relaolon, no otra, Asl la S.T.S. 
24-111-1996 al distlngulr la novaolon subjetlva por oamblo del 
deudor y la asunolon do deuda.
f.oU
Es to mlamo suoede en el (Hp ob je tlvo, oredlto o deuda 
oon SUB manlfestaolones de vlnoulaolon patrimonies, -responsabj^ 
lldad-. Cue el dereoho de oridlto ee extlnga^no qulere slempre 
deolr qua la relaolin obllgaolonal se ha extlnguldo. Normal men 
te suoederi asl, mas ee perfeotamente poslble la subsistenola 
de una relaolin obllgaolonal sln oridlto Mtual. Por lo mlsmo 
qua la responsabllldad se "concrete" a una 00sa -responsabll^
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dad raal- no qulara deolr que la relaolin obllgaolonal ee b£ 
ya esfumado# De la mlema aanera perdura la relaolin obllgaol£ 
nal aunque deuda y responsabllldad eaten en tltularea dlstln- 
tOB de modo Inmedlato. No por ello so puede deolr que deuda y 
responsabllldad eatin separados jurldloamente ya que slempre 
eatin oonexos a travia de la relaolin obllgaolonal aun en %  
nos de titularS3 diverses. Slempre se responds por una deuda, 
y la sltuaolin de deuda ba naoldo y se mantlene sobre la ba­
se de una relaolin obllgaolonal.
Tenlendo présentes estes orlterlos ee entlende perfe£ 
tamente la acoesorledad del Dereoho real de hlpoteoa. En su 
exlstenola, deolmos, depends de la relacl&n obllgaolonal. - 
Exlstenola no silo oondlolonada a priori, en su orlgen, slno 
en su vida y deearrollo tamblin. La paterniuad del oridlto rs£ 
peoto de la hlpoteoa no se ago ta en traerla a la vida, slgue 
dependlendo slempre exl etenolalmente, oon il vive y a su sue£ 
te se extlngue.
Pero el dereoho real de hlpoteoa tlene su riglmen pro- 
plo. la norsa para reoonooerle y protegerle le exlgli la oon- 
dltlo juris, el bautlsmo juridloo,^ de la Insorlpolin, por lo 
mlsmo/requiers legalmente la oanoelaolin, para oonslderarlo 
extlnguldo trente a todos. Desde la extlnolin de la relaolin 
obllgaolonal a la oanoelaolin del dereoho real de hlpoteoa se 
mantlene apoyado en la aparlenola de la relaolin. La cancelam 
olin seâala la destruoolin de la aparlenola. Este no es, no
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puede eerlo, un Indice reveXador de la no aocosoriedad slno 
preoiaaMUte su oonetataoiin. El üegistro no publioa el orj£ 
dito slno el dereoho real, mas este trae oonslgo la presun- 
don de exlstenola de la relaolin oblige tor la# SI en la rea- 
lldad el oridlto se ha extlnguldo, el gravamen tamblin sus- 
tanolalmante ha dejado de "ser" mas no por ello déjà de "y& 
1er" en tanto esti mantenldo por la fuersa de la Insorlpolin. 
Del mlsmo modo que no slempre oolnolden la muorte ffsloa y 
juridloa de una persona. La muerte "iurfdloa" neoeslta de la 
deolaraoiin de falleolmientot la muerte del dereoho real de 
hlpoteoa neoeslta oanoelaolin, que no es otra oosa que el - 
oonstatar trente a todos su extlnolin.
En los eupueatos, taiablin normales, de transferenola 
de flnoa hlpoteoada a un teroer poeeedor, ee mantlene el dog 
ma de la dependenola.
La expreslin responsabllldad real tlene un sentldo equ& 
vooo (1). Proplamente, en los tlempos mod er no s al menos, hg 
blar de responsabllldad es haoer referenola a la persona. La 
oosa no puede ser responsable. Mas la persona puede responder
(1) £11 oonoepto de responsabllldad real esti sometldo a 
révision ©orque es una pura^ln^par Que_la
oosa es objeto de un dereôno real de reaïi saolin del aoreedor 
y esto explloa oimo el dereoho real tenga vlnoulada la oosa 
en su funolon de garantia. Vide rüRliAHh, TTattato, ob. oit.,
A #  311.
Olvldar, en efeoto, su sentldo traslatioio o flgurado 
puede dar lug&r a peligrosas desvlaolones.
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de doe modoe dietlntoei flcdoeaente (hoy en tranoes de deea- 
pareoer en la via eustantiva al menoe) o oon eue blenee. Por 
lo que ee mejor hablar de Indetermlnada (oon todo eu patrl% 
nio) o determinada (a unoe blenee o a una maea patrimonial 
aeparada).
Son ooaae dletlntae la oauaa y loa reeultadoe o manlfeg 
taolonee. En definitive, la oualidad o oondlolin pereonal de 
reaponaabllldad y la oonoreolin o determlnaoiin de eu aloanoe 
patrimonial.
Por lo mlemo el teroer poeeedor, el no asume la deuda, 
no eo reeponaable porque, personalmente, esti fuera de la relg 
clin obllgaolonal que eubelete Invariablement e Inolueo al da£ 
ee la transferenola de blenee afeotedoe. Ro hay por tanto ee- 
paraolin entre la deuda y responsabllldad; ambas alguen unl- 
dae eobre la presenola y la permanenola de la relaolin oblla^ 
olonal que les dli orlgen.
Mas la Inherenoia del dereoho real a los blenes sobre 
que reoæ haoe que el teroero, que lo es reapeoto do la rela­
olon obllgaolonal, no lo eea respecto de la relaolin real. - 
Del dereoho real de hlpoteoa el teroer poeeedor es titular 
paslvo, mas no lo es on la relaolin obligator la.
AOulere esto deedpr que hay deeeonezlin entre ambae %£ 
laoionea? De modo alguno. El teroero es titular de un dere­
oho real eseaolalmente Indepeadlente de la relaolin obllga-
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oionalf por lo mlsmo tiens obllgaelin de conservar la oosa, 
esta sujeto a la aoolin de devaataoion, y a todas las oonse 
ouenolaa jurldloas derivadas del gravamen dlreotamente, no 
en su oualidad de responsable slno de titular de un dereoho 
real. El oumpllmlento extlngue al dereoho real de hlpoteoa.
El pago heoho por el teroer poeeedor tlene la fuerza libéra 
torla del pago heoho por un teroero. El teroer poeeedor no 
esti obllgado al pago (porque no ea responsable) slno faoul- 
tado i^ ara haoer lo. 3e trata de una faoultad de poder para - 
disponer una relaolon de otro en la medlda en que a il le afe£ 
ta, por la oonexlon de ou tltularldad respeoto de un dereoho 
del que su sltuaolon depends. Ee una especle de sustltuolon 
personal, no un avance del dereoho real sobre la relaolon - 
obllgaolonal que devendrla asl aooesorla del gravamen. Ambas 
relaolones ooexleten y oonourrem, ambas son autonomas y eue- 
tantlvas pero dependlentes.
31 el teroero aaume la deuda, mediants retenoion o ds£ 
ouento, no por ello deaapareoe la relaolin obllgaolonal bi- 
sloa el bien en estas hlpitesls el teroero es responsable po£ 
que "Ingresa" en la relaolin obllgatorla.
Mis oomplejoié^ift^ eupuesto^el teroero en la hlpoteoa 
de responsabllldad llmltada/^el adqulAente en la hlpoteoa 
de rentes y pr e s taolin^jmrlodloae oon la determlcaoiin a los 
blenee gravados. La primera Impreslon es deolr que la obU- 
gaelon pereonal se esfuma, y el primitive deudor desapareoe
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de la pantalla.
Pero un examen global y unltarlo de la hlpoteoa nos - 
obllga a deedeolrloi de ser oonseouentes.
La determlnaolon, el aloanoe, la medlda patrimonial - 
de la responsabllldad, hemos dloho anterl ornent e, no es ab­
sorbents de la oualidad pereonal de responsable*
Tamblen en estes supuestos la relaolon obllgaolonal bi 
sloa se mantlene, y sobre ella desoansa la hlpoteoa. Mas no 
oomo un simple deber étloo y obllgaolin natural, slno oon la 
plenitud de un sentldo juridloo. No Invertlda o absorblda en 
el dereoho real slno Infomandole y preaidléndole.
Y ello por varias razonest
Alfonso 0033X0 soatlene que el heoho de la ooexistenola 
de ambas formas de responsabllldad, la real y personal, o de 
la exoluslon medlante paeto de la segunda no tlene nada que 
ver oon la acoesorledad o Independenoia de la hlpoteoa; pue­
de perfeotamente oonoeblrae, y esto es lo que oourrlra en - 
nuestro Dereoho, una hlpoteoa oonstltufda en garantis de un 
oridlto y sln embargo aooesorla, en ouanto su vida se halla 
vlnoulada a la del crédite para ouya segurldad se oonstltuyo 
(1).
(1) OOSSIO y OORBAL, Instltuolones de Dereoho Hlpoteoa- 
rlo. 2» éd. Baroeloaa 1956,^àg. 312
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Si la manlfeataolon patrimonial de la responsabllldad 
es la referenda o afeoolin a un patrlmonlo, en todos los 
supuestos examlnados se dat que se refiere a un patrlmonlo 
personal Indetermldado o se ooncrete en un patrlmonlo sepa- 
rado (1) ouya unidad de réglmen le viens Impuesto por la ad- 
herenola y oobeslin que le Impone el dereoho real ^ es una ra- 
zin de dantldad. no de oalldad( en définitlva de determina- 
olon no de responsabllldad. La relaolon jurldloo-obllgaolo- 
nal subsiste aunque el aloanoe de la responsabllldad se de­
termine y limite a un patrlmonlo que, abstraoolon heoha de 
la persona deudora, puede estar en otro titular por la "looa 
llzaolon" juridloa que le Imprime el dereoho real, o, lo que 
es lo mlsmo, la garantia.
Es Indudable que en estas modalldades, mas oonoretamen 
te en la hlpoteoa de responsabllldad llmltada, esta alter ado 
el juego normal de las relaolones obllgaolonales. Ml entra s 
la flnoa hlpoteoada permaneoe en poder del deudor la oblige 
oion de pagar se mantlene, mas la oonoreolén a los blenes (2) 
haoe que el aoreedor no pueda procéder por aoolén personal.
(1) Joai 00 iOPïZ ^ .%
potey de responsabllldad l^Ua^tada. R.O.D.I.. 221. 194b. pag. 
559 vê el j^trimonio" separaSo oomo ^poslble fundament o de la 
hlpoteoa autonoma o llmltada. Tamblén Angel SANZ, Oomentarlos... 
pag. 389.
(2) Vide LA RICA, op. elt., pag. 312.
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Si bien el deudor podra oponer las defensae de Indole obll­
gaolonal que le asisten (1). Ouando pas# a poder de teroero 
Là RICA estima que la obllgaoién ha muerto définitlveuaente, 
se ha TolatlllzadOf ha dejado de existlr. Y ello porque ré­
pugna de otro modo que la tranmmlelon de la obligaolon ee - 
haga sln oonourso del aoreedor. No répugna, sln embargo, que 
dado el oontenldo aleatorlo que tlene este paoto para el - 
aoreedor, al el Importe de la flnoa en la subas ta no oubre 
el orédito, al teroer poeeedor le tiens juridloamente sln - 
culdado y al primitive deudor, al estar totalmente llberado, 
Incluse si no hay de s ouento o retenoion, tamblén.
Ante un obstaoulo téonioo y una soluoion para evltarie 
que puede resultar antljuridloa, a todas luoes habra que - 
pronunolarse por "tolerar" la primera.
Mas vemos inoluso que tal obstaoulo desapareoe tamblén 
aplloando orlterlos jurldloos. En la duda hay que decldirse 
en favor de la ley, y eso no es positivisme. Cuando el legl£ 
lador en la E.M. oreyo que se trataba de una hlpoteoa aooeso 
rla en todo oaso no sé oontradljo después, al regular la. Ko 
es un ave oon alas que se le esoapo de las manosÿ las alas 
se las pone la dootrlna, y por tanto son artlflolosae.
(1) Tamblen para ROCA elart. 140 L.H. autorlza funda- 
mentalmente el paoto df oonoreolon de responsabllldad perso 
nal mas no de llmitaolon ae la mlsma. A semejanza del bene^ 
flolo dq Inventarlo opera oum vlrlbus, no pro vlrlbus. Ob. 
oit., pag. 169.
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La Direooiéii General de les Hegietrost en resoluoién 
de 12 de julio de 1945, en uno de sus oonslderaadoo expone 
que "aun estando renoido el plamo para reolamar el orédito 
tal olrounstanoia no liquide que la obllgaoién y el dereoho 
real de garantie sigan vigentes, y a instanola de parte In­
ters sada se pongan en juego ouantoe resortes le confier en 
para resaroirse del oapltal preetado". Y es que la relaoién 
juridloa obllgaolonal permaneoe en tanto subelete su esen- 
ola, oon oierta Independenoia de las olrounstanolas, oambloe, 
eto. que experlmenten sus oooq>onentes} en tanto no se haya 
oonsegttldo agotar sus causas y flnalldad eoonémloo-soolal# 
Por lo mlsmo repetlmoa, el ordenamlento juridioo, permlte 
que extlnguldo un dereoho (el orédito en este oaso) la rela 
olén bésloa se mantenga en tanto slga respondlendo a la ra- 
sén de ser, causa que la dlo orlgen# Trente a la téonloa, - 
que perflla y describe los deroohos, la oausa o fundamento 
de justlola que allenta las relaolones. Por todo nos pareoe 
aoertada esta resoluolén que permlte poner en juego todos 
los resortes para resaroirse del oapltal, asqparéndose en la 
subsistenola de la relaolén obllgaolonal que se mantlene - 
"aun estando venoldo el plaso para reolamar el orédito”#
En la resoluolén de 29 de eeptlembre de 1924 se expr£ 
sa en uno de los oonelderandoe que por ser la hlpoteoa de­
reoho real que sujeta dlreotamente e Inmedlatamente los bi£ 
nés sobre que se Impone, al oumpllmlento de la obllgaolén.
para ouya segurldad fUe oonstltufda, puede haoer se efeoü- 
va por via ejeoutlva contra oualquler poeeedor o propleta- 
rlo, ooXoo&ndose en la altematlva de pagar o dejar que la 
aooién del aoreedor hlpoteoarlo se desenruelva libre de ob£ 
téoulos sobre lae flnoae hlpoteoadas y sln transformer la 
relaolén juridloa entre el aoreedor y el teroer poeeedor en 
un orédito personal contra éste#
Ro hBÿ por oonelgulente absorolén ni transformaolén, 
slno dos relaolones juridlcas ooexl s tentes sobre que se oocq; 
tltuyen los dereohos auténomos en su réglmen, de orédito y 
real que se mantlenen sln oonfundlrse, Inoluso en el oamblo 
de tltularldad dominical# Un solo deudor y, por onde, un sq 
lo responsable, y un solo titular del dereoho real#
Esta dependenola de la hlpoteoa» de la exlstenola de 
la relaolén obllgaolonal en oada memento, haoe que ambos d£ 
reohos se relaolonen entre si oomo aooesorio a principal#
En sentldo juridioo la hlpoteoa es slempre aooesorla del or^ 
dite a ouyo servlolo esté ordenada#
Es olerto, sln embargo, que oomo expresa 3âRZ, en la 
préotloa hlpoteoarla y en la oonoepolén general del orédito 
territorial es li^soutlble que la responsabllldad hlpoteq^ 
rla tiens una Importanola muy superior a la personal y que, 
paralelamente, la relevanola eoonémloa de la hlpoteoa es 
superior a la del orédito garantlzado# Puede aflrmarae, y
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ee ha dieho oon freouenola, que la relaolon de principal a 
aooeeorlo que jurfdloamente guardan entre ei orédito e hl­
poteoa# ae Invlerten eoonémloamente para oonoeder a éeta un 
papel principal y a aquél oaréoter aooeeorlo (1). jMera êéto, 
deede el prima de lo eoonémloo,puede palldeoer# Inolueo - 
quedar entre eombrae# eu baeamentepi juridioo# Pero eeto no 
es una ramén para ellml carlo o deooonooerlo# Lo contrario %  
rla una falta de vlelén, o, al menoe# una rlslén paroial de 
la Inetltuolén y por ello Inevltahlemente Inexaota#
Preoleamente la eubsletenola# en todo oaao# de la rel£ 
olén obllgaolonal tlene Importanola oaplieüL en la hlpoteoa#
Asl vg# en la responaabllldad llmltada que es donde se 
manlflesta oon mayor oeourldad#
a) Permlte oaraoterlear nueetro eletma respeoto de lnj| 
tltttoionee jurldloae aflnee de otroo ordenamientos (2)#
dlto protegldo por prenda o hlpoteoa adqulere, deede un pun» 
to de Tleta praotloo# la mlsma fuerma del dereoho real porque 
de la realldad de la garantie ee^beneflola Indlreotamente - 
tamblén el orédito# Vide t, 2# pég# 79.
(2) Ael lo expueo el leglelador en la E.M# "Taamooo ae 
ha estlmado prooedente Incorporer a nueetra leglelaolon la - 
namade deuda territorial# Por eu oaréoter abewaoto, eln %  
tlmo eiJLaoe oon una oauea que juetlflque la dleminuoién del 
patrlmonlo del deudor# dlflollmente ee armoniaaré oon el el£ 
terne vlgente# No obatante ee autorisa el paoto de limiter la 
reeponeabilldad al Importe de los blenes hlpoteoados, ouali- 
d§d esta any deataoada de la deuda territorial, dlfusa# ede­
mas, de eenolén leglslatlva# De este modo queda fUToreoldo 
el oredlto y mejorada la sltuaolén del deudor sln quebranto 
alguno para sus poslblea aereedores"#
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b) Garanti za contra oualqulcr In justlola eventual que 
pudleee derlvar de la oauea obllgaolonal, frente a la Irre- 
levanola de oauea de loa eletema abetraotoe. La relaolén - 
obllgaolonal elgue alentando en eue deetelloe de juetlola y 
equldad; eobre ella ae aelentan poelblea ezcepolonee; opoal 
olones oauealea reepeoto de oualquler poalble perjudloado.^ 
Se garantlza la llbertad de oontrataolon; ee tlene en ouen- 
ta oualquler olrounetanola o emergenola oonaenaual, doloea, 
eto., orlglnarla o eobrevenlda, elmulaolén o aupoelolén de 
orédito -vld. R.D.G. 2 novbre. 1946-.
o) Por no deeapareoer la reeponeabilldad personal, - 
oualidad personal que se mantlene firme sobre la baume de - 
una relaolén obllgâoloneü., slno oonoretares o 11mltarse el 
aloanoe de la afecolén del patrlmonlo, se trata de una ex- 
oepolén y por tanto de Interpretaolén reetrlotlva. Exoepolén 
no al aspeoto eeenolal de la relaolén obllgaolonaüL, slno al 
del aloamoe o reperouslén eoonémloa de su InoumpllnÊento. llln 
gén Ingredients eeenolal se altéras ni el oenréoter, ni la 
oauea, ni el objeto...
d) Durante la faee de segurldad todo se mantlene oomo 
en oualquler otro tlpo de hlpoteoa normal. Ro hay nlnguna es, 
peolalldad, nada que eeoape a lae reglae generalee. La sln- 
gularldad manlfeetada en la faee de ejeouolén ee la de que 
se unen las aoolonee ejeoutlva y personal. Se trata més bien
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de una exoepolon a las reglas générales del prooeao hlpote 
oario. Obeérrese bien, exoepolén formai no eustantlva, por 
lo mlemo la diemànuolon del valor de loe blenes, al no ee- 
tar abeorblda en la hlpoteoa la relaolon obllgaolonal, ,que 
no ee altera euetanolalmente, haoe que el pago reallsado 
en lo que exoede del valor de loe blenee no ee considéré oomo 
Uberalldad, ademas de eer Irrepetlble e Inlnpugnable. A sen 
su contrario la venta del Inmueble en oantldad no euflolen- 
te al lnq)orte del orédito no lo extlngue en eu totalidad, el 
no en la oantldad oonourrente. Entre tanto la relaolon obl^ 
gaoional subsiste pudlendo ser objeto de nueva garantie sln 
que Buponga novaolén (1). En esto todos estan de aouerdo si 
bien ee considéra gener aiment e que ee trata de una obliga­
olon natural por la Inexlstenola de aoolon en el aoreedor.
e) For lo expuesto hasta aqul no ee trata de una 11ml- 
taolon de responsabllldad del deudor, elno mas de una renun 
ola por el aoreedor al poder de perseouoion o agreelon de - 
otroe blenee del deudor. Tamblén a esta oonolueién llega RO
(1) Vide eobre la oueetlén SAHZ, Oomentarlos. ob. oit. 
395 as. OAHDENAS pRNAHDEZ, #
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CA (1).
f| Oon Xa onmjonaolén do la ooea no ee transflere la 
responsabllldad al oomprador, a no ser quo este asuma 
bien la deuda. El propletarlo deudor tlene llmltada su fq 
oui tad de dlsposlolon por la afeoolén del gravamen real - 
por lo quo la transmlsl&n ee, vaXga la expreelén, relative, 
no absoluta. Res transit oum oners suo al nuevo propleta- 
rlo qua résulta, por ello, titular paelVo de un dereoho - 
real (2) y, por lo tanto, sujeto a todas las oonseouenolas 
del gravamen, tanto an la faee de segurldad oomo la do ej£ 
ouol&n.
g) la obllgaolén del deudor priai tlvo no me emfuma nl 
deeapareoe, oomo taupooo su responsabllldad. Ro se oonvler-
(1) TUndamentalmente el paoto quo autorisa el art# 140 
de la Ley ee un paoto do ooniffeoloa do responsabllldad per­
sonal, mas no do una llmltaolOn do la mlsma, ob. olt., XV, 
pagTidS.
(2) Titular paslvo del dereoho real y no del orédito 
garantldo, lo oontrarlo eup<mdrla la absorolén por el dere­
oho real del orédito y por lo mlsmo la no aooesorledad do 
la hlpoteoa. &OCA trata de salvar otra oontradleoiéni la rg 
laoion obllgaolonal prlmarla entre deader y aoreedor no pug 
de vlnoular al teroero oon el aoreedor, a menos quo lo sea 
por una nueva relaolén (en este oaso se daria novaolén y no 
podrla hablar se de aooesorledad de hlpoteoa ya que esta sv^ 
slstlria en el interrègne del oamblo) o que un Institute jg 
rldioo lo hiolera ex legs# por eso aoude a la te sis de aa^ 
olén de deuda en todo oaso# Lo oual presupone tomar oomo - 
punto de partlda la desuarioién (insflcaoia) de la primit^ 
va relaolon jurldioo-obligaoional que ea justamsnte el pun 




te en obllgaolén natural porque algue elendo deudor y el - 
aoreedor ooneerva eu orédito y la aoolén personal. Puede - 
ejeroltar una aoolén deolaratorla para oonstatar la oondlolén 
de deudor, lo que no es poslble ouando se trata de una simple 
obllgaolén natural. Oueetlén dis tinta es que no ofreaoa utl- 
lldad préotloa (1).
h) la transferenola de la propledad de la oosa hlpoteo£ 
da no tlene por qué produolr la asunolén de deuda en todo 0£ 
so, sln neoesldad de oonsentlmlento (que a priori se darla 
por el aoreedor al paotar) nl dseouento o retenclén por el 
oomprador. El error que liera a la oonolueién orltioada es 
el de pensar que el deudor pereonal deja de serlo en ouando 
deja de scr propletarlo de la oosa. De eer ael el orédito es 
aoof sorlo de la hlpoteoa ya que esta absorbldo por ella. Y 
no se puede lloltaïaente oonolélr, oomo lo haoe HOOA, oon es­
te punto de partlda que la hlpoteoa slgue slendo slempre ao­
oesorla del orédito. la obllgaolén, que se mantlene en todo 
oaso, sltéa al deudor en uzA poslolén anéloga a la de un deg 
dor Ineolvente, no por ello deja de oer deudor y responsable 
personal, o a la de un orédito presorlto, en el que la exoejq 
olén de presorlpolén slgnlfloa si dereoho del deudor a em-
(1) Oon la obllgaolén natural naoe una relaolén juridloa 
que pnduoe, oontra la régla, un deber solamento, sln el oré­
dito respeotlTo. Vide VON ŒuN. 1, ob. oit. pag. 160.
En nuestro oaso la sltuaolén séria preolsamente la oonm 
trarlat naoe un oredlto sln deber; lo que équivale a una re- 
duoolén de la obllgaolén en la medlda del dereoho real hlpo­
teoarlo f no oabe analogia.
3Ii
oluir la oondena a ouiq>lir la preataoién, # pasar de que ei^ 
elste eu obligaolon (1).
Ouando venma la deuda, dloe T. 1£ CASTRO, por traneouz^ 
eo del plamo, euapllaiento do la obllgaolén, eto., ouando la 
deuda deba eer ouapllda, ee mélo ouando puede haoeree efeot^ 
va la reeponeabilldad. Deede qua la deuda naoe surge, a su 
lado, la responsabllldad. Ao<»qpafla la responsabllldad a la 
deuda juridloa oomo la sMbra al ouerpo, aunque "a veoes, 0£ 
BO la mlssa sombra, se queda en simple poslbllidad, en potenm 
Ola**. Los blenes eobre los que reoæ o puede reoaer la ejeou- 
oi&B -bien#, presMitea y luturos j, fVTmn ^  reepomanblUa#» 
slno la garantisypor eso es poslble bablar de responsabllldad 
aunque sea Insolvente el deudor, perxBaneolendo inalterada la 
reeponeabilldad por el aunento o dlsmlnuolén del patrlmonlo 
(2).
For oonslguiente ee tamblén erréneo la ternis segén la que 
la hlpoteoa es en toaos los s puestos sustantlva **pues no vi­
ve sometldo a la obllgaolén personal slno que, por el oontra-
(1} SilBlste en e Ote oaso, dloe KARL LARERZ, el dereoho 
a la preetctoléni asl la prestælæ supone el oumpllmlento de 
una deuda. Al aoreedor la quedara un orédito que no es exlg^ 
ble juridloamente, que ya no eonstltuye una **pretenslén". 
ï?Mr#ohQ d» obliaolon##. %omo 1, Madiid, pag. 29.
(2) y. OK CA3^,jt dgnfo wrtttiii T n* wBWMtttuaa
p»tglBO.Aia. «b. oit, p&g. lôè.
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rlo, 00 éeta la quo m  oonvlorto oa olemoato aoooaorlo y 
dopondlonto de aquélla". La oonolualén obllgada a que se ll£ 
ga partlendo de que la obllgaolén personal se transforma en 
dereoho real al oonstltulree la hlpoteoa, b^sorblda por ea* 
ta oomo elemento Intégrante de la mlsma (1).
Tamblén es, oomo una oonssouenola légloa, errénea su - 
oontrarlai negar el oaréoter suetantlvo a la hlpoteoa que - 
al ser sélo aooesorla de un orédito, sln exlstenola propla 
e Independlente no puede tener el oaréoter de dereoho real. 
Nos ocupamos, a oontlnuaolon, de esta poslolén imntenlda pr^ 
mordlalnente por los prooesallstas.
En lineas générales el punto de partlda de la tesls p%£
oesal a este respeoto es el slgulentet
La hlpoteoa esté radlouda eeenoxalmente en el orédito
que garantlsa. El orédito esté Integrado de dos elementos
oonetltutlvos si bien separables, deuda y responsabllldad.
Kl més Importante de elloe, desde el punto de vlsta que nos 
ooupa, es la responsabllldad. La responsabllldad sujeta unoe 
blenes a su oumpllmlento ouya forma de realisarlos es el prq 
oeso ejeoutlTO a que estén vlnoulados. Responsabllldad es.
(1) LACAL pretends desplasar el oentro de gravedad de 
la relaolén h^oteoarla, del orédito al dereoho real. la lajq 
dable Intenolén de mlnar uno de los puntos neuralgloos de la 
teals prooesaHsta le hlso oaer en el extremo opuesto. Vide
a  <><>• «it* p^* 936
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por tanto, on oonoopto proooeaX; oontrando aobre éx la bip£ 
toea, #0 dosprondon légioaaonto qua tamblén la hlpoteoa tlj» 
no naturalesa prooeaal, no auetantlva. Ro es austantlva po£ 
quo hlpoteoa equlvale a responaabllldad looaHsada, la ro£ 
ponsabllldad ee elemento del orédito/(por lo qua no hay %  
eesorledad slno unlén esenolal y taolégloa)^ y la afeoolén 
de blenes a la responsabllldad es funolén del prooeso ejeq& 
tlvo,por lo que no es dereoho real,
Kste tesls, adea-s de los vlato anterlonoente al ooupeg 
nos de la naturals za de la hlpoteoa, Inourre entre otro s en 
los errors 8 si gui entes#
1) Confonde la responsabllldad oon los medlos de haoerla 
valer, y la Identlfloa oon la garantia,
2) For lo aloao, adscrlbe existenolal y osenolalmente 
la relaolén real hlpoteoarla a la rel&olén obllgaolonal ore- 
dltlola,
3) Subsume ^ relaolones/ fundldas#/ en la relaolén prooesal/ 
(que es por paradoja, derlvada de ambas y esta a su servlolo), 
Kn défini tlva oonfunde uno de los efeotos (el ultimo de ellos, 
la ejeouolén, oon la oausa u orlgen de todos, Lo oual supone, 
ademas, oouolulr que nada queda, supuesto el Inoumpllmlento, 
de las relaolones anteriores, Estâmes dentro del dereoho pà- 
blioo en ouyo oampo se reoorta una sola relaolén, no oredi- 
tlola nl real, slno prooesalt el poder del aoreedor frente
al juez. £1 dereoho del orédito ae eafuma# desapareoe. An­
tes de la ejeouolén es una simple esperansa juridloamente 
proteglda. A eso ee reduoe tamblén la hlpoteoa, una simple 
"prealén" peloologloa por la omnl presenola del prooeso.
3 i i
Qonolutdoma
It) La hipotaoa aaolarrs an ai mlama ana aultlplioi* 
dad de poalbles deaeorolYlalentoe jorldloos -Itts vendendl#
iuti pamelatloMet poderess de lamedlatividad, de peraeou* 
QiSjit divox'£iO£s deberea# ebliga@l6A da eoaxaervar.• • etc., 
pare almgimo de eiloe per a£ aelo ee auficieate para #%«* 
plicar la xmldad de la relaelen a que da lugar. Per el o %  
trari.o#eu aaturaleaa eapeoifloa oeualete en ser xuSeleo y 
oemtro uaifloador de todoe ellea.
2i) XaJLo«^  dese^xvolTislentoe tlenen efeotlvldad, al 
nenoa per la mexn ezle^enola de la hlpoteea. Per
Iq al dodinio «pravado dasde el memento de -
asi 3u entldad de xôl&ol£n real, ocoao xmoleo
de deaaavelvloleatoe Inox.'uetado en el dominlo ae natre de 
la olrtiiaXldad de date al qua afocta y gx'&va de modo actual, 
y aunque la ejoouelon no llegue a produolrae#
3#) De modo oonoreto# la blpoteoa en su fase de segg^  
rldad modlfioa lae facultadee do uso, aproveohamlento y 
dleposioidn con el aloanoe eepeoffloo que se deja expllo§ 
do#
4#) Las aitUMieiMMi «Mates par «X propiatarla teraum 
%# la faa# te aa#irlteâ a# aaauantraa aaramtaa te f inaaa 
y par tante daatlaatea a aonrartlraa aa flrmaa a daeapara» 
aar# fia alii la axtlnal&a a par#* te la# #mraaaaaa poate « 
rioraa y la axtinal&a te la# arMatemlaataa aaaaartadaa par 
al prapiatarlo durante «ata teaa#
5#) fia hlpataaa# «orna daraaha Mal te parant fa farma 
parta tel patriaamla tel aaraater hlpataaarla. Par aaa, #1 
pMpiatarlo te la aaaa hlpataaate no paate daaaonaaar qua 
an al iabita te ma dMlnla asiate la iapmnala tel tlt»» 
lar te un daMoho aanaurMnta. Kata Inparanala matlaa a la 
ooaa hlpataaate aamo patrlnonla aaparate y la lapana un rt» 
p&man aapaalal. Sa aaa rfgiaon aapaalal aonalata, aahalaan» 
ta# la faaa te aapurldad te la hlpataaa#
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# 9 te eeptleabre te 1.913
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